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El sector construcción, área de mucho impacto en el crecimiento económico del país, 
comprende factores internos y externos que influye en la dinámica de la inversión privada hacia 
la actividad inmobiliaria, lo que se refleja en oferta y demanda de proyectos arquitectónicos, 
asimismo la tendencia a la informalidad de las edificaciones. 
Actualmente los agentes que están inmersos en la actividad inmobiliaria -edificatoria, siendo 
la construcción de edificaciones significativa, deben conocer y cumplir con requisitos, 
procedimientos y parámetros normativos que demanda la municipalidad para contar con la 
licencia respectiva; en muchos casos estos trámites son extensos y complicados generando a 
los usuarios e inversionistas desanimo, descontento  por resultados administrativos deficientes  
y pérdida económica al no tener en corto plazo los documentos solicitados.   
La Planeación de los Proyectos Arquitectónicos   está regulada por   un marco normativo 
legalmente jurídico diferenciado, aplicado al diseño de la edificación y a la gestión de la 
licencia ante la Municipalidad distrital respectiva; los actores que intervienen   en su 
elaboración y trámite deben conocer, interpretar y aplicar adecuadamente las siguientes 
normas: 
Ley 29090 (2007),norma que regula los procedimientos para las  licencias de habilitaciones 
urbanas y de edificaciones; Reglamento Nacional de Edificaciones y modificatorias (2007), 
establece las condiciones generales de diseño arquitectónico; Ley 27444 (2001), regula  los   
procedimientos administrativos para las instituciones pública; Ordenanzas municipales 
emitidas por los Gobiernos Locales, asimismo Normas Técnicas  internacionales  como la 
NFPA, según sea el caso de su aplicación.  
En este sentido el propietario o promotor inmobiliario, busca que su proyecto arquitectónico 
sea viable física y económicamente, siguiendo los requisitos establecidos en el documento de 
gestión de las municipalidades denominado Texto Único de Procedimientos Administrativos.  
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Las municipalidades deben cumplir con otorgar la licencia de edificación en los plazos es-
tablecidos legalmente, plazos contados en días hábiles no siendo el tiempo real en la práctica 
(días calendarios); así mismo, pueden oscilar entre 28 hasta 154  días hábiles si es aprobado en 
la 1ra o 4ta revisión respectivamente; estas variantes  están relacionadas con los plazos que las 
comisiones técnicas toman para la revisión y aprobación de los proyectos ,como también de-
pendente del proyectista en presentar un diseño arquitectónico que  cumpla con  las normas 
respectivas. 
En este proceso de aprobación por Comisión Técnica Calificadora, conformadas por repre-
sentantes del Colegio de Arquitectos, Colegio de Ingenieros, Ministerio de Cultura, Indeci y 
funcionarios de la municipalidad respectiva, tienen la función principal de emitir documentos 
vinculantes para el otorgamiento de la licencia de edificación.  
Para el caso del proceso de aprobación con Revisores Urbanos la licencia de edificación se 
otorga con solo el ingreso del informe técnico favorable, adjunto a los requisitos municipales 
respectivos. 
La Población estudiada está delimitada por los Proyectos arquitectónicos con tramite de 
licencia de edificación en municipios de Lima Metropolitana y como muestra proyectos   
arquitectónicos   ingresados a la Municipalidad de Lima, modalidad de aprobación C, durante 
el año 2017. 
La presente Investigación recomienda la simplificación en los procedimientos administra-
tivo en materia al servicio de licencia de edificación; la reformulación y concordancia de las 
normas técnicas de edificación, difusión del servicio de los Revisores Urbanos, además de   im-
pulsar un Modelo de Revisión y Calificación de los proyectos arquitectónicos por parte de las 
comisiones técnicas calificadoras. 






The construction sector, an area of great impact on the economic growth of the country, 
comprises internal and external factors that influence the dynamics of private investment to-
wards real estate activity, which is reflected in the supply and demand of architectural projects, 
as well as the tendency to the informality of buildings. Currently the agents who are immersed 
in the real estate-building activity, being the construction of buildings significant, must know 
and comply with the requirements, procedures and regulatory parameters that the municipality 
demands to have the respective license; in many cases these procedures are extensive and com-
plicated, generating discouragement for users and investors, dissatisfaction with poor adminis-
trative results, and economic loss due to not having the requested documents in the short term. 
The Planning of the Architectural Projects is regulated by a differentiated legal and regulatory 
framework, applied to the design of the building and to the management of the license before 
the respective District Municipality; The actors involved in its preparation and processing must 
know, interpret and apply the following regulations appropriately: Law 29090 (2007), a regu-
lation that regulates the procedures for licenses for urban and building licenses; National Build-
ing and Modification Regulations (2007), establishes the general conditions of architectural 
design; Law 27444 (2001), regulates administrative procedures for public institutions; Munic-
ipal ordinances issued by Local Governments, as well as international Technical Standards 
such as the NFPA, as applicable. In this sense, the owner or real estate developer seeks to make 
her architectural project physically and economically viable, following the requirements estab-
lished in the management document of the municipalities called the Single Text of Adminis-
trative Procedures. The municipalities must comply with granting the building license within 
the legally established terms, terms counted in working days, not the actual time in practice 
(calendar days); likewise, they can range from 28 to 154 business days if approved in the 1st 
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or 4th revision respectively; These variants are related to the deadlines that the technical com-
missions take for the review and approval of the projects, as well as depending on the designer 
in presenting an architectural design that complies with the respective standards. In this process 
of approval by the Technical Qualifying Commission, Conformed by representatives of the 
College of Architects, College of Engineers, Ministry of Culture, Indeci and officials of the 
respective municipality, they have the main function of issuing binding documents for the 
granting of the building license. In the case of the approval process with Urban Reviewers, the 
building license is granted with only the entry of the favorable technical report, attached to the 
respective municipal requirements. The population studied is delimited by the architectural 
projects with the process of building license in municipalities of Metropolitan Lima and as an 
example of architectural projects entered into the Municipality of Lima, approval modality C, 
during the year 2017. This Research recommends the simplification of administrative proce-
dures regarding the building license service; the reformulation and agreement of the technical 
building regulations, dissemination of the Urban Reviewers service, in addition to promoting 
a Review and Qualification Model of architectural projects by the qualifying technical com-
missions.  
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CAPÍTULO I. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
 
1.1 Situación problemática 
Diferentes estudios internacionales, en materia de competitividad, muestran que el costo, 
requisitos y duración de los diferentes procedimientos para obtener las autorizaciones munici-
pales limitan la proyección de los negocios en el Perú. 
En un artículo de la revista Moneda, los autores Medina & Vera, T. (2012)  refieren  que la 
actividad inmobiliaria formal en el Perú se ve afectada por el número de procedimientos, costos 
y el excesivo tiempo que se invierte para obtener la licencia   para construir.  
De acuerdo al Reporte Doing Business 20121, publicación del Banco Mundial, el Perú tiene 
un ambiente regulatorio para realzar negocios limitado; en particular al permiso para la cons-
trucción (habilitación urbana o edificación) ubicándolo en el puesto 101 de 183 países. La eva-
luación señala poca flexibilidad normativa, elevado número de tramites, tiempo que se invierte 
en  el proceso, todo en conjunto  no facilita generar negocios inmobiliarios en el Perú. (p.43)  
En una entrevista al Sr. Milton Von Hesse, Ex Ministro de Vivienda, realizada por  el diario 
el Comercio (2015), resaltó que el trámite de la licencia de construcción puede demorar entre 
seis meses a un año por tal motivo, el poder ejecutivo a través del D.L.1225 (2015)  crea a los 
Revisores Urbanos como profesionales autónomos en sus funciones e inscritos en los colegios 
profesionales del CAP y del CIP con el fin de reducir tiempos en el proceso de este trámite. 
Los usuarios para obtener la licencia de construcción realizan diversas acciones que va, 
desde la definición del uso de la edificación, compatible con la zonificación, hasta obtener los 
parámetros normativos que regula la arquitectura, además de adjuntar los requisitos estableci-
dos en el TUPA2 del municipio; la licencia es otorgada en un determinado plazo solo si la 
revisión del proyecto arquitectónico es aprobada por la comisión técnica o revisores urbanos. 
                                               
1 Informe que proporciona medición objetiva de las regulaciones para hacer negocio 
2 Texto Único de Procedimientos Administrativos  
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De La Rosa (2012) ,nos habla sobre necesidades fiscas, sociales, culturales y psicológicas de 
los usuarios y su espacio habitable, que el arquitecto toma para definir características prelimi-
nares en el proyecto arquitectónico. (p.p. 107-111) 
Además, de estas necesidades visibles que forman parte de la arquitectura, el proyectista debe   
contar  con conocimiento pleno de las normas urbanísticas y de edificación vigentes, aplicado  
a  la forma  y función que va a tener el diseño propuesto, (Zambrano, Guerrero, Avila, & 
Lupera, 2018,mayo) así mismo, es necesario cumplir con los parámetros edificatorios especí-
ficos que emite cada municipalidad competente. (DS006-2017-vivienda, 2017),cuyos linea-
mientos son de carácter  obligatorio y en muchos casos restrictivos. 
 
Actualmente, las municipalidades provinciales y distritales son responsables del otorgamiento 
de la licencia de construcción para habilitación urbana o edificación, para ello los usuarios.   
realizan el  tramita legal ante la municipalidad respectiva cumpliendo  procedimientos técnicos 
administrativo regulados por la Ley 29090 y su reglamento (2007), que establecen requisitos, 
plazo y modalidades para aprobar el proyecto arquitectónico; todas estas condicionantes a 
seguir no simplifican el trámite ni el tiempo invertido; a esto  se incluye  que la Ley y su 
reglamento, desde el año 2007 hasta la fecha han tenido actualizaciones y/o  modificaciones 
que dificultan su conocimiento, interpretación  y aplicación.. 
La aprobación del proyecto arquitectónico no está sujeta solo a la Ley 29090 y su regla-
mento, también debe cumplir  con diversas normas técnicas de diseño arquitectónico regulados 
por autoridades a nivel nacional y local , en muchos de los casos, no son claras, concretas y 
concordantes entre ellas, no da seguridad jurídica al  futuro del proyecto en el espacio tiempo, 
causando incertidumbre  a la inversión privada en proyectos inmobiliarios, además distorsio-
nadas  interpretaciones de las normas por parte de los proyectistas, comisiones o revisores .  
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De acuerdo a lo establecido en los artículos 40° y 42° de Ley Organica de 
Municipalidades, (2003) ,el gobierno local emite  Ordenanzas y Decretos de Alcaldía, según 
el órgano responsable, en materia del ordenamiento del espacio físico y las actividades a 
desarrollarse en ellos, establece normas y reglamentos específicos para el diseño urbano-
arquitectónico; cuya obligatoriedad incide en la planeación del proyecto y la licencia 
respectiva. Así encontramos normas municipales que, de acuerdo a la zonificación del predio, 
especifican área mínima por unidad de vivienda o condicionantes para admitir el uso de la 
azotea en viviendas multifamiliares. 
Según disposición legal (art. 24° de la Ordenanza N° 062-94-MML) las intervenciones 
que se pueden realizar en los inmuebles ubicados en el Centro Histórico de Lima son a nivel 
de prevención, conservación, restauración, reconstrucción, remodelación, rehabilitación, 
renovación urbana, obra nueva y demolición, cuya clasificación están en función a su ubicación 
exacta y al grado de intangibilidad especifica. 
Entonces, a pesar que se cuenta con una norma nacional de diseño de edificación, que es el 
Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE, 2007)  ,este no aplica como única norma, di-
ficultando la   inversión privada y la labor del proyectista al tener que   conocer y conciliar con 
otras normas municipales y normas sectoriales.  
Los procedimientos administrativos para gestionar la licencia de edificación con la inter-
vención de la comisión técnica calificadora, según ley, establecen   un máximo de 4   revisiones 
para la aprobación del proyecto arquitectónico; de lo contrario la Municipalidad declara su 
improcedencia y deniega la licencia. (DS011-2017-vivienda, 2017) 
Con la desaprobación del proyecto el administrado y/o proyectista tienen el derecho de in-
terponer recursos administrativos de reconsideración y apelación, 3 instancias que les genera    
                                               
3 Son medios de impugnación a un acto administrativo que se valen los recurrentes para revocarlos o 
modificarlo. Art. 206, Ley N° 27444 (2001) 
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mayores costos, incremento de tiempo e insatisfacción por el trabajo que realizan las entidades 
públicas, además de conocer la ley que los respalda. Los recursos de reconsideración son re-
sueltos en las entidades que dieron el acto administrativo y el recurso de apelación lo resuelve 
una instancia de mayor jerarquía (Ley27444, 2001). 
 
El INEI (2016) en el documento estadístico sobre las municipalidades a nivel nacional se-
ñala, en materia de desarrollo local, que en el 2015 sobre una muestra de 831(44.9%) munici-
palidades se expidieron 58 mil 289 licencias de edificación para obras nuevas, ampliaciones, 
remodelaciones y acondicionamiento (p.72), siendo los distritos de Santiago de Surco, San 
Miguel, San Borja y Miraflores, ubicados en la zona Lima Centro4 , donde se desarrollaron  
más proyectos  de licencias para construir viviendas multifamiliares. (p.74) 
Si comparamos estos datos con las publicaciones del INEI de los años 2017-20185 , encon-
tramos un   mínimo incremento para el año 2016, señalando que de 846 municipalidades   el 
45.7% expidieron 63 mil 954 licencias de edificación y   durante el año 2017 de 829 munici-
palidades el 44.3%   expidieron 38 mil 758 licencias de edificación. Además, para esos años, 
2016-2017, Santiago de Surco, Miraflores y San Miguel continuaron siendo los distritos con la 
mayor cantidad de emisión de licencias para construir viviendas multifamiliares.  
 
Cabe preguntarnos ¿la compatibilización de las normas, reglamentos, leyes para el diseño 
arquitectónico y los procedimientos de la licencia de edificación, simplificar, facilitan la via-
bilidad técnica, económica y financiera del proyecto inmobiliario y su aprobación en la entidad 
pública respectiva.? 
                                               
4 Clasificación tomada del INEI. (Una mirada a Lima Medtropolitana, 2014) 
5 5 publicaciones denominada Perú Indicadores de Gestión Municipal 
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En los gobiernos locales de Lima Metropolitana el trámite de licencia de edificación sigue 
un mismo patrón normativo y administrativo que en su conjunto no cumplen con los principios 
de simplificación y celeridad de un debido proceso, propiciando el concepto de construir pri-
mero y regularizar la licencia después. 
Frente a ello, la  investigación busca establecer la relación técnico-normativo, teórico-prac-
tico entre las etapas de elaboración del proyecto arquitectónico y su respectiva gestión para el 
permiso municipal a edificar, que los proyectista e inversionistas  deben realizar en los muni-
cipios de Lima Metropolitana; para ello se analiza los expedientes  de licencia de edificación 
ingresados al municipio de Lima  en el año 2017, cuyos resultados validen el desenvolvimiento 
del proceso jurídicamente normado y lo que en la práctica se da; con el propósito de revaluar 
el marco normativo edificatorio  y el marco administrativo de la licencia de edificación  y se 
plantee mejoras e integración entre procedimientos, normas técnicas de diseño y planeación 
del proyecto.  
   
1.2 Preguntas de investigación 
 1.2.1 Pregunta general. 
¿Cómo se da la codependencia entre planeación del proyecto arquitectónico y la Gestión de 
la licencia de edificación en los gobiernos locales de Lima Metropolitana?  
1.2.2 Preguntas específicas. 
1. ¿Cómo se aprueban los proyectos arquitectónicos en los gobiernos locales de Lima Me-
tropolitana?  
2. ¿Cómo se obtiene la licencia de edificación en gobiernos locales de Lima Metropolitana? 
3. ¿Cómo el marco normativo que regula el proyecto arquitectónico y la licencia de cons-
trucción es aplicado en gobiernos locales de Lima Metropolitana? 
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4. ¿Cómo la zonificación y el parámetro urbanístico y edificatorio emitidos por el gobierno 
local de Lima Metropolitana definen el Proyecto arquitectónico? 
5. ¿Cómo la Comisión Técnica y los Revisores Urbanos intervienen en el proceso de la 
licencia de edificación, modalidad de aprobación C, en la municipalidad de Lima?     
6. ¿En qué medida los proyectistas, comisión técnica y servidores públicos conocen el marco 
normativo que regula los proyectos arquitectónicos y la gestión de la licencia en la municipa-
lidad de Lima? 
7. ¿Cómo el gobierno local de Lima Metropolitana aplica la aprobación automática y el 
silencio administrativo en la licencia de construcción? 
 
1.3 Objetivos de la investigación 
1.3.1 Objetivo general. 
Determinar cómo se da la codependencia entre planeación del proyecto arquitectónico y la 
gestión de la licencia de edificación en los gobiernos locales de Lima Metropolitana.  
1.3.2 Objetivos específicos. 
1. Determinar cómo en los gobiernos locales de Lima Metropolitana se aprueban los pro-
yectos arquitectónicos. 
2. Determinar cómo se obtiene la licencia de edificación en gobiernos locales de Lima Me-
tropolitana. 
3. Determinar como el marco normativo que regula el proyecto arquitectónico y la licencia 
de construcción es aplicado en los gobiernos locales de Lima Metropolitana.  
4. Determinar cómo la zonificación y el parámetro urbanístico y edificatorio emitidos por el 
gobierno local de Lima Metropolitana definen el proyecto arquitectónico.  
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5. Determinar cómo la comisión técnica y los Revisores Urbanos intervienen en el proceso 
de la licencia de edificación, modalidad de aprobación C, en la municipalidad de Lima Metro-
politana.  
6. Determinar en qué medida los proyectistas, comisión técnica y servidores públicos cono-
cen marco normativo que regula el proyecto arquitectónico y la gestión de la licencia en la 
municipalidad de Lima. 
7. Determinar como la aprobación automática y el silencio administrativo positivo, simpli-
fican el proceso de la licencia de construcción en Lima Metropolitana.  
 
1.4 Justificación 
En la actualidad, el crecimiento físico - urbano de una ciudad, dentro de un proceso formal, 
están sujetos a la administración municipal de cada gobierno local.  
Por disposición legal, Ley Orgánica de Municipalidades, el gobierno local como entidad pú-
blica organiza y administra el territorio de su jurisdicción, canaliza en forma inmediata la par-
ticipación del ciudadano en asuntos públicos y clasifica las municipalidades en provinciales y 
distritales. (2003) 
 
Cada gobierno local elabora su documento de gestión, Texto Único de Procedimientos Ad-
ministrativos, denominado TUPA, (DS006-2017-vivienda, 2017) que comprende todos los 
procedimientos y servicios que brinda las instituciones y que por Ley son de su competencia. 
La licencia de edificación es uno de los servicios que otorga las municipalidades y que la efi-
ciencia de los tramites depende que los actores, de acuerdo al rol que desempeñan en este pro-
ceso, cumplan con todos los deberes y derechos que exija la ley. 




La realidad  nos muestra que los plazos para  la gestión de la licencia de edificación  no se 
cumplen, que el marco normativo edificatorio aplicado es complejo ,variante  y no concordante 
entre ellos ; el  número de  procedimientos  para la licencia de edificación es excesivo ; que  
los administrados y proyectistas  no solicitan  la  aprobación  de sus proyectos  por  los 
Revisores urbanos por desconocimiento de la norma; que el desarrollo del proyecto 
arquitectónico  está  sujeto  principalmente al parámetro  urbanístico edificatorio que emite 
cada gobierno local y que  es de cumplimiento obligatorio y restrictivo.    
 
El trabajo de investigación desarrolla una base teórica con muchas referencias sobre los 
temas de la problemática presentada entorno a los procedimientos para la licencia de 
edificación, asimismo conceptos de diseño y normas para planificar, planear los   proyectos 
arquitectónicos en Lima Metropolitana; con el fin de explicar el nivel de  relación , 
conocimiento e interpretación que los acores tiene de este proceso y sus  normas de aplicación, 
todo en su conjunto apoya y demuestre la existente de la discordancia entre las variables 
planteadas. 
La investigación enfoca la propuesta de un   concepto   integral entre el avance de las normas 
técnicas de diseño edificatorio y la eficiencia de  los procedimientos de la licencia de edifica-
ción, que contribuyan a la adecuada planificación del proyecto arquitectónico y simplificada 
emisión de la licencia en pro del ordenamiento formal y funcional de las edificaciones y la 
inversión inmobiliaria privada. Además, recomendar la formulación de un Modelo de Revisión 
y Calificación de los proyectos arquitectónicos en sus diferentes presentaciones (anteproyecto, 
proyecto), con Modalidad de aprobación C y D a modo de unificar criterios de interpretación 
y calificación por los actores que intervienen en la aprobación del acto administrativo. Asi-
mismo, incentivar   la   participación del Revisor Urbano en la evaluación de los proyectos, con 
el único fin de simplificar los procedimientos administrativos al usuario.  
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CAPÍTULO II.   MARCO TEÓRICO 
 
La investigación estructura un conjunto de definiciones, teorías básicas y de especialización, 
que coadyuve a la explicación   de cada componente de estudio definidos como: i) proyectos 
arquitectónicos, ii) marco normativo de diseño, y iii) procedimientos para obtener permiso a 
edificar , con el fin de evidenciar  el problema  que se genera  para construir una edificación 
dentro de la formalidad, que incluye previamente, la elaboración de un proyecto arquitectónico 
que cumpla  con todos los requerimientos  y exigencias técnico-administrativo   establecido  
por la municipalidad respectiva ,así como de  las necesidades e intereses de los usuarios .  
Este marco teórico permite analizar y exponer aquella teorías, enfoques y antecedente en 
general que abordan el problema de la investigación y que se consideran válidos para el sus-
tento de la tesis y al planteamiento de propuestas.  
 
En la primera parte del marco teórico se contempla los estudios trabajados por autores a 
nivel nacional e internacional, con contenidos similares y complementarios al problema de in-
vestigación, de aplicación como antecedentes para el presente estudio. 
 
En una segunda parte, se tiene   conceptos y teorías específicas, relacionadas a las variables 
dependiente e independiente, definidas en la investigación. 
 
Finalmente, se presenta la matriz de Operacionalización, que grafica el contenido ordenado 
y concreto de cada concepto, componente y dimensión observable y medible de las variables, 






2.1 Antecedentes de la investigación 
2.1.1 Antecedentes internacionales. 
Aguilar, C.L. (2013) desarrolla un documento como guía para solicitar la licencia de cons-
trucción en la ciudad de Guatemala de la Asunción, tomando como base su  Plan de Ordena-
miento territorial.(Tesis de grado) El autor expresa que en esta ciudad  la actividad de la cons-
trucción es positiva y ascendente, generando un crecimiento del espacio urbano, alineado a la 
necesidad que contar, en corto plazo, con la autorización legal para construir la edificación que 
sea de  satisfacción e interés de la población. 
La investigación enfatiza las dificultades, que los profesionales, inversionistas   e inclusive 
los trabajadores   de las municipalidades atraviesan con  el trámite para obtener una determi-
nada licencia de construcción; dificultades reflejadas   en las   preguntas de: ¿cómo se realiza 
el trámite?, ¿qué normas se deben aplicar al proyecto arquitectónico?, ¿cuál es la base legal 
para los procedimientos del trámite? 
El marco normativo que regula la construcción en Guatemala, conformado por leyes, acuer-
dos, reglamentos y códigos, es variado y está en constate actualización, lo que genera que los 
usuario e interesados tengan un inadecuado conocimiento e interpretación de las normas, lo 
que inciden en planteamiento de los diseños arquitectónicos y su aprobación respectiva.  
El objetivo de la investigación es crear un documento, técnico-normativo, dentro del marco 
del Plan de Ordenamiento Territorial, que sea claro, ordenado y de fácil aplicación para los 
usuarios, que solicitan un permiso para construir y suficiente para fortalecer los conocimientos 
técnicos administrativos en los estudiantes y profesionales que diseñan el proyecto arquitectó-
nico y que tramitan un permiso de obra ante el Municipio de Guatemala.  
El trabajo en su conjunto es importante porque refleja el problema común   del crecimiento en 
el sector inmobiliario, sector construcción desfazado del avance y actualización de las normas 
técnicas con la simplificación en los procesos   para   obtener el permiso de construir.  
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De la Paz Aguilar, P.M., Hernández, C.K. & Orellana, M.J. ( (2009), desarrollan una 
monografía donde plantean una metodología de las etapas para elaborar un anteproyecto 
arquitectónico en territorio de El Salvador.  
Este documento metodológico, dirigido a los arquitectos salvadoreños, propone como se debe 
armar el diseño del anteproyecto, que debe cumplir con resolver las necesidades y expectativas 
del cliente, así mismo, los requerimientos normativos que demanda la entidad pública 
respectiva.  
La investigación aplica una metodología de tipo científica y maneja como herramienta para 
obtener la información, la entrevista estructurada dirigida a los arquitectos inmersos en el desa-
rrollo de los proyectos arquitectónicos. 
Los autores concluyen, que el desarrollo de un anteproyecto es la parte principal de un proyecto 
arquitectónico, donde se inicia con las acciones base de análisis, diseño y presentación; 
incluyendo en la fase de diseño el conocimiento de la parte normativa y las gestiones a realizar 
en las entidades públicas para canalizar la aprobación del anteproyecto. 
 
Enríquez, C.S. ( (2009) en su Tesis de Grado, trabaja los procedimientos administrativos 
legales que debe seguir una persona para solicitar una licencia para construir una vivienda 
unifamiliar, trámite a realizar en el municipio de Mixco-Guatemala.  
El autor, adicionalmente, expone las fallas administrativas que los usuarios e interesados 
cometen en el intento de obtener la autorización municipal respectiva., tales como desconocer 
la norma que regula el tipo de construcción que desean realizar y los recurso que cuentan para 
contrarrestar alguna desaprobación que consideren mal dado. Así mismo, describe las 
sanciones que el propietario está sujeto, por incumplir las normas que alinean el proceso de 
licencia de edificación. 
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El estudio resalta la aplicación del Reglamento de Construcción y Urbanismo, como docu-
mento normativo, exclusivo para el municipio de Mixco, que establece    parámetros   únicos 
de edificación y   que no es de aplicación para otro territorio.  
El aporte de la investigación son las definiciones y diferenciaciones entre procedimiento 
administrativo técnico, generado por la revisión de los documentos en el interior de la munici-
palidad, y procedimiento administrativo jurídicos, relacionado a las sanciones y recursos de 
impugnación que tienen derecho los usuarios o interesados.    
 
Salguero, Q.K. (2005) desarrolla una Guía de trabajo para los arquitectos al momento de 
diseñar, crear una edificación que debe contar con calidad en todas las etapas de su 
planificación, aplicando la norma ISO 9000; el estudio se despliega en la ciudad de El Salvador. 
El autor plantea como objetivo general la elaboración de un instrumento técnico-secuencial, 
que sea practico en su uso, general para todo tipo de proyectos; que integre todas las variables 
en el proceso de solución arquitectónica y dinámica al permitir su mejora continua. (p.24) 
Asimismo, establece que el diseño arquitectónico debe cumplir con el programa de necesi-
dades físico espaciales planteadas por los clientes, ser un producto único; que cumpla con todas 
las especificaciones técnica normativa para su ejecución respectiva.  
Por estas razones, los profesionales responsables deben acatar con los requerimientos de un 
servicio de calidad, establecidos en la norma ISO  9000, que busca dar al cliente, una respuesta 
arquitectónica original; desarrollando cada procedimiento en forma documentada que permita 
una estructura lógica de sus etapas, sin que signifique pérdidas de tiempo y dinero. 
El aporte de la guía metodológica está en los mecanismos de revisión, verificación y vali-
dación de las actividades dentro de cada etapa del proceso que permita cumplir con los objeti-




Cantú, H.I. (1998) en su tesis de maestría, propone un instrumento metodológico, didáctico, 
crítico y práctico para  estimular la creatividad en el diseño arquitectónico, expone  algunas  
vivencias  que tuvo dentro del desarrollo de su profesión como arquitecto-diseñador en España 
, donde realiza  la  reflexión   que  diseñar arquitectura encierra creatividad, imaginación y 
habilidades  alineadas  en   todo  proceso  de diseño ,siguiendo  parámetros de función, 
expresión formal y tecnología constructiva; incluyendo la reglamentación normativa para el 
tipo de edificación a proyectar.  
El autor muestra, variables complementarias de estudio, tales como: i) principios de com-
posición arquitectónica, ii) habilidades del pensamiento lógico–creativo, y iii) estrategias de 
aprendizaje en la formación académica de los arquitectos. (p.11) 
La tesis aporta un método de diseño interdisciplinario, denominado ILCH (siglas por nom-
bre del autor), donde   articula el pensamiento lógico de dar solución a un problema con el 
pensamiento creativo de cómo conseguirlo; unifica teoría de la arquitectura con su práctica en 
el campo   y lo presenta todo con   un enfoque de cambio en la formación del profesional y del 
estudiante, actores del proyecto arquitectónico y su respectiva ejecución. 
 
2.1.2 Antecedentes nacionales. 
Carrasco, S.J. (2017) investiga la codependencia entre la Gestión Municipal y los Procesos 
Administrativos de la Licencia de Construcción en la Municipalidad Distrital de Morales, 
Tarapoto, en el año 2017. (tesis de maestría). 
La tesis tiene como objetivo analizar una de las competencias de las entidades locales 
(municipalidad), que es el otorgamiento para construir, que influye en el crecimiento urbano, 




El autor plantea una investigación de Tipo Correlacional, con una población conformada 
por 103 trabajadores de la municipalidad respectiva; con una muestra de 15 trabajadores que 
están encargados de la licencia de obra, emplea como herramienta de recolección de datos 
cuestionarios de preguntas para determinar el vínculo entre las acciones que realiza la admi-
nistración municipal y los procesos administrativos para otorgar la licencia de construcción a 
corto plazo.  Los resultados del cuestionario señalan profesionales con bajo conocimiento de 
la norma y de los requerimientos administrativos para la licencia de edificación.    
 
Ojeda, Z.R. (2017)  investiga el desenvolvimiento de los procedimientos para la licencia 
de edificación en la Municipalidad de Breña en el año 2014. (tesis de maestría), aplicando un 
enfoque cualitativo, con un diseño de estudio narrativos de los casos encontrados. El autor toma 
como población de investigación al distrito de Breña y como muestra a la Municipalidad 
distrital de Breña, los actores a quienes dirige la recolección de datos   los denomina: 
recurrentes, funcionarios públicos y comisión técnica calificadora, este último conformada por 
arquitectos e ingeniero, que dictaminan la aprobación de los proyectos. 
En el estudio se examina la variable procedimientos para obtener licencias de edificación en 
función a sus componentes, referidos primero, al conocimiento e interpretación de la normativa 
aplicada a la licencia; segundo, forma de presentación de los expedientes técnicos y tercero, la 
capacidad de respuesta del recurso humano de las instituciones públicas (municipalidades) en 
los procedimientos administrativos. 
En las conclusiones, el autor resalta primero, excesiva y complicada normativa   de edifica-
ción que dificulta su interpretación y por ende mala aplicación en los procedimientos de licen-
cia; segundo, deficiente presentación de los expedientes técnicos que genera su desaprobación; 
tercero, concepto negativo las Comisiones Técnicas del CAP y del CIP, considerados como 
actores que   generan trabas burocráticas.  
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Cuyo, C.V. & López, S.K. (2016) estudian  la Cultura organizacional  que tiene los traba-
jadores  de la Municipalidad Distrital de José Luis Bustamante y Rivero de Arequipa (tesis 
maestría), con un  enfoque estratégico que describa las particularidades, dificultades, limita-
ciones y valores que presentan los empleados para interactuar entre ellos, asimismo, cómo es 
la  organización  en  las instituciones , con el propósito de establecer su incidencia en la eficacia 
de la gestión pública. (p.12) 
Los autores resaltan el rol de las municipalidades distritales dentro del desarrollo y econo-
mía del país, debiendo asegurarse que cumplan a cabalidad sus objetivos y metas   institucio-
nales, teniendo como herramienta principal el recurso humano que labora en la institución, 
personal que deben ser   idóneos, capacitados, motivados y comprometidos en las labores en-
comendadas.   
Teniendo en cuenta, que los procesos en que se gestiona las autorizaciones de edificación, 
dificultan la promoción de desarrollo en el sector constructivo y económico, a su vez afectan a 
la imagen de las entidades como promotoras del desarrollo local, donde una incompetencia de 
la autonomía administrativa se ve reflejada en la fase de evaluación y aprobación de las licen-
cias. Para el proceso de investigación, los autores, emplearon las técnicas de   observación 
documental y entrevistas que dieron como resultados: personal   poco calificado, baja gestión 
para incentivar el talento del recurso humano y la falta de un plan comunicacional aplicado a 
los funcionarios públicos, que homogenicen los mensajes, eviten duplicidad y cuellos de bote-
llas.   
 
Tejada, A.L. (2014) realiza un informe sobre la forma como se da la gestión administrativa 
en la Municipalidad de Bellavista Callao y las acciones para su mejora. 
El autor enfoca el problema en el grado de satisfacción que tienen los usuarios al requerir 
los diversos servicios públicos que proporciona el municipio y los vincula con las deficiencias 
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en la administración municipal: mal trabajo en equipo, poca capacitación, delegación de res-
ponsabilidades; las variables e indicadores que trabaja son: 
  Gestión administrativa con los indicadores: liderazgo, políticas y planes a formular. 
 Mejora de administración con los indicadores: comunicación, motivación. (p.101) 
 
El estudio propone mejorar la administración en la municipalidad de Bellavista a través de 
una gestión por resultados que minimice la insatisfacción de sus usuarios. Para ello emplea 
concepto de liderazgo, como herramienta de formación e inducción del recurso humano a un 
trabajo en equipo que fomente confianza a su entorno laboral y tomas de decisiones adecuadas 
en el desarrollo de una comunidad local. (p.100) 
El autor aplica una metodología a nivel explicativa   y descriptiva, utilizando técnicas de 
investigación de acopio de información y encuesta, arrojando como resultados datos de insa-
tisfacción por parte de los trabajadores y de los contribuyentes en relación a la Gestión muni-
cipal. El   aporte de la investigación para mejora la administración municipal es el fortaleci-
miento de los  gerentes en la toma de decisiones, que implica innovar y optimizar la adminis-
tración y reforzar la capacidad de gestión. 
 
Malca, S.D. (2018) analiza la eficacia de contar con mecanismos para simplificar adminis-
trativamente los procedimientos de licencia de edificación que se dan en la Municipalidad de 
Lima, haciendo referencia a la aprobación automática y al silencio administrativo positivo. 
(tesis maestría) 
Para ello, realiza el análisis documental a dos expedientes de licencia de demolición, moda-
lidad A, de aprobación automática (p.66), dos expedientes de licencia bajo modalidad B, con 
firmas de profesionales (p.p. 68-70) y dos expedientes bajo modalidad C, revisión comisión 
técnica.   
17 
 
El autor analiza todos los documentos que forman parte de los procedimientos administra-
tivos acontecidos en los expedientes de licencia de edificación de las muestras, según Ley N° 
29090 (2007) y su reglamento; remarcando que no se da una correcta interpretación a los me-
canismos de simplificación por parte de la municipalidad de Lima, perjudicando el interés pri-
vado.  
La participación de los revisores urbanos, como alternativa de simplificación administrativa, 
en este proceso de autorización a edificar, no es reconocido por usuarios, ni proyectistas, la 
evaluación de sus s proyectos arquitectónicos, tomarían otro giro si obtuvieran el informe téc-
nico favorable emitidos por estos actores, viabilizando la licencia definitiva en menos tiempo 
y eliminado exceso de procedimientos.   
En relación al Silencio administrativo positivo, el autor evidencia, que su interpretación 
teórica por parte de las autoridades de la Municipalidad Metropolitana de Lina no es correcta 
al realizar la fiscalización posterior de forma inmediata, no de forma aleatoria como lo indica 
la Ley 27744(p.78), con el fin de dar la improcedencia o nulidad de oficio al acto administrativo 
ficto.  
 
2.2 Bases Teóricas 
2.2.1 Planeación de Proyectos Arquitectónicos.  
El ser humano por naturaleza   propia     está planificando, planeando, creando lo que 
materialmente pueda   satisfacer sus necesidades de vida individual y en comunidad, la 
transformación de sus espacios va de la mano con los cambios de comportamiento de las 
personas. Cuando se inicia   la idea de construir una determinada edificación, esta acción   de 
concebir   la arquitectura   sigue   un determinado proceso para su viabilidad, que comprende 
entre diseño, procedimientos y trámites administrativos   relacionados con     parámetros 
formales, funcionales y legales desarrollados en una entidad pública. 
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el espacio arquitectónico no está limitado solo a la percepción de su forma, sino también 
a los sentidos de realidad inseparable de lo bello, lo verdadero, lo bueno y lo místico y 
en realidad está estrechamente influenciada por su ubicación y la forma como lo aprecia 
el ser que lo habita. Bermúdez (2014), citado por Cabas, G.M. (2016, pág. 137) 
Los Proyectos arquitectónicos son desarrollados por profesionales arquitectos e ingenieros, 
como equipo multidisciplinario que diseñan edificaciones de diversos usos, que responden a 
las necesidades de terceras personas denominados usuarios, administrados, recurrentes, pro-
pietarios, clientes y que gozan del derecho edificar al obtener la autorización municipal. Así 
mismo, estos proyectos, deben cumplir con normas urbanísticas y de edificación que establecen 
los tres niveles de gobierno y que son de cumplimiento obligatorios según prelación del orde-
namiento jurídico.  
 
¿Qué es Planeación? 
La Real Academia Española-RAE (actualización 2018) relaciona planeación con la palabra 
Planificación, que significa “acción y efecto de planear.” 
Para Kuri, A.J. (s/f), la Planeación   plantea fines y objetivos ,encierra ideas de cambiar una 
situación actual por otra supuestamente mejor, y para ello   se debe generar “n” alternativas de 
soluciones que son evaluadas entre sí para conocer ventajas y desventajas de cada una de ellas 
y posteriormente seleccionar el mejor.(p.2) 
Fayol (1916)) afirma que Planear es crear un espacio deseado identificando las formas de cómo 
lograrlo, es un proceso que nos permite realizar una gestión razonablemente previsible, citado 
por Laínez, B.L. (2017, pág. 34) 
Aguilar,L.F. (2013), relaciona el concepto de Planeación con la creación de espacios de uso 
del hombre, con el fin de satisfacer sus necesidades de habitabilidad, tal como lo menciona de 




[…] el ser humano hace uso de espacios para satisfacer sus necesidades de hábitat lo 
que ha llevado al hombre a una búsqueda continua de diseñar espacios con forma y 
función no solo de la edificación sino no del mismo medio ambiente, donde realiza 
actividades según sus requerimientos y prioridades. (p.12) 
 
Según Aburto, S. A. (2016) la planificación es un proceso iterativo que busca alcanzar deter-
minados objetivos realizando diversos pasos, empleando diferentes herramientas.  
La planificación de un proyecto de edificación   se compone   de etapas: primero, se inicia con 
la idea del proyecto que identifica necesidades; segundo, se analiza la viabilidad técnica y eco-
nómicamente del proyecto; tercero, se desarrolla un anteproyecto; cuarto se elabora el proyecto 
definitivo. (p.p.5-7) 
 
¿Qué es un Proyecto arquitectónico? 
Cantú (1998), manifiesta que un proyecto es una propuesta única y específica, con aplica-
ción de tecnología avanzada, integrada a su entorno inmediato, respondiendo       adecuada-
mente    a las necesidades del usuario   y al aporte del arquitecto-diseñador   que administra 
forma, función, creatividad, estética, otorgándole valor agregado a la  solución arquitectónica 
única e individual.(p.1) 
 
Para Salguero (2005), un proyecto arquitectónico es un proceso ordenado, sistemático, que 
investiga la realidad del usuario, analiza una problemática con todas las variables involucradas 
y da soluciones con el fin de satisfacer necesidades de habitabilidad del usuario. (p.10) 
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De la Rosa (2012), un proyecto da solución a un problema planteado, que toma diversas 
formas   cubriendo necesidades y debe comprender la razón de ser de la arquitectura en dar 
soluciones a los problemas referidos al medio que habita el ser humano. (p.131) 
Para el arquitecto Luis Sullivan, el proyecto arquitectónico debe ser planificado de forma 
simple y funcional, idea que se refleja en su frase “la forma sigue a la función” y que la arqui-
tectura brinda la oportunidad de relacionarse con la creatividad humana. 
Dentro de esta filosofía podemos   expresar que   la Planeación de un proyecto arquitectónico 
es un proceso complejo que debe cumplir principalmente:  
En este contexto, las dimensiones que abordamos para esta variable están en la Figura N° 1. 
• con necesidades individuales de interés habitacional, comercial, otros, en un contexto 
socio, económico y cultural y, 



















revision Normativa del 
proyecto
Parámetros urbanísticos y de 
edificación, Reglamento Nacional de 
edificaciones y Ordenanzas 
- funcionalidad, seguridad, adecua-
ción al entorno 
Oferta y demanda 
Vivienda, comercio, otros  
Figura N° 1.Planeacion del proyecto arquitectónico. Dimensiones. 
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2.2.1.1 Identificación de Necesidades. 
Partiendo de la definición   más simple de Necesidades humanas se tiene que son 
sensaciones de carencias o falta de algo unidas al deseo de satisfacerlas. 
Para Roque (2015) la definición de satisfacción está relacionada con cumplimiento de ciertas 
exigencias que conlleva para alcanzar   calidad de vida. (pág. 118)    
 
Cantú (1998) establece que el arquitecto diseñador tiene la responsabilidad de establecer un 
tipo de respuesta arquitectónica que vaya en armonía con   su entorno y a las necesidades es-
pecíficas del usuario, expresado en calidad humana, calidad arquitectónica, calidad   tecnoló-
gica aplicada. (pág. 15)  
 
De la Rosa, (2012), afirma que: 
 
Esta identificación de necesidades del usuario   no es estática, cambia constantemente 
con la transformación de la sociedad. A través de la historia de la arquitectura, tomando 
como referencia la segunda mitad siglo XIX, etapa   revolución industrial, se da la ex-
plosión demográfica   hacia las ciudades, generando una serie de necesidades de la po-
blación, que estaban empleándose en fábricas y en almacenes comerciales, siendo la 
principal necesidad de contar con un espacio habitable donde vivir. (p.40)   
 
Las necesidades que   un arquitecto contempla para el logro efectivo y óptimo de   un proyecto 
arquitectónico son diversas y complejas, pero podemos mencionar: 
• Necesidad física, relacionada a la disponibilidad de contar con espacios adecuados para 
la realizar actividades humanas, enfocado a lo que el arquitecto   puede ofrecer al usuario y lo 
que el usuario espera de su proyecto. 
• Necesidad social-cultural, vinculado al carácter funcional que tendrá la obra arquitec-
tónica para un grupo humano determinado. 
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Hablar de las necesidades de los usuarios en relación a la conceptualización de una edifica-
ción es exponer la dinámica inmobiliaria, con identificación de zonas preferidas, población 
objetivo y niveles de inversionistas para    planificar    proyectos arquitectónicos. 
En el Perú el mercado inmobiliario, pieza importante en el desarrollo de su economía, genera 
impacto en diversos rubros como: la construcción, la industria, el turismo, reatil. 
El  INEI (2017) ,en su  Informe Técnico N° 2,comunica que  el sector construcción,   que  
comprende proyectos públicos  y privados, impulsa la economía peruana , reflejándose en  el  
Producto Bruto Interno-PBI,  primer  trimestre del  año 2017 el 5.3%. , para el año 2016  fue 
de 5.7%, para el año 2015 el   5.9%, verificándose que este sector sufrió una reducción  signi-
ficativa en su desarrollo.(p.47). Ver Cuadro N°1. 
 






Fuente: Informe Técnico N° 2 -INE, (2017)  
 
El Estudio realizado por CAPECO (2018) ,sobre el movimiento inmobiliario de las edifica-
ciones en Lima Metropolitana, nos presenta la oferta de obras en m2 de la actividad edificadora 





Producto Bruto Interno Trimestral 
Actividad construcción  
Año  2014 2015 2016 2017 
I Trimestre 6.4 5.9 5.7 5.3 
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Cuadro N° 2  Usos edificaciones. Lima Metropolitana. 
 
 
Fuente: Seminario Perito Tasador:  Pieza fundamental para el desarrollo de la Inversión Pública., marzo 
2018 
 
En este contexto, resulta importante intervenir en el derecho que tienen los usuarios a edifi-
car sobre su propiedad y en el marco legal que establece la obligatoriedad de solicitar la auto-
rización municipal para realizarlo, con el objetivo de validar un equilibrio en su desarrollo. 
 
El Plan de Desarrollo Local Concertado de Lima Metropolitana 2016-2021 (MML, 2016) , 
analiza la ocupación y organización del territorio de Lima Metropolitana, cuyos resultados re-
levantes para el estudio es lo siguiente:  
 
La ciudad ha crecido en función a dos centros importantes, el Cercado de Lima como 
centro político administrativo del país y el Callao como el primer puerto marítimo; el 
crecimiento inicial fue desordenado, ramificado y monocéntrica, progresivamente se 
expande a los valles de los ríos Chillón, Rímac y Lurín. A partir de ello, Lima Metro-
politana se organiza en cuatro áreas interdistritales denominadas: Lima Norte, Lima 
Este, Lima Centro y Lima Sur. (p.p.38-39) 
 
Actividad           e 
2017                   
% 
2016    
m 2            
2017 
m 2 
Var. %               
2016-2017 
vivienda 69.21 3474,791 3394,055 -2.32 
 comercio 1.99 143,728 97,584 -32.11 
oficinas 8.79 499,502 430,822 -13.75 
Otros usos 20.00 1226,973 980,977 -20.05 
TOTAL 100.00 5 344 994 4 903 438 -8.26 
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La investigación   toma como espacio físico de estudio al distrito del Cercado de Lima, que 
ocupa una posición geográfica privilegiada en el área de Lima Metropolitana, debido a la cer-
canía con los principales flujos económicos y sociales y con alta oferta de servicios públicos 
en el Centro Histórico.  
Los cuadros resúmenes6 de revisión de los proyectos ingresados a la Municipalidad Metro-
politana de Lima-MML, año 2017, registran una oferta de 295 proyectos inmobiliarios, siendo 
el 58% para uso comercial, 21% para oficinas y 21% para otras actividades en las que se incluye 
la vivienda. Estos proyectos se distribuyen en   zonas de tratamiento diferenciados (ZTE-1, 
ZTE-2 y ZTE-37) según plano de zonificación; tratados urbanísticamente según planes especí-
ficos del distrito que ayuden a mantener o mejorar el crecimiento urbano.  
 
2.2.1.2 Diseño Arquitectónico. 
¿Qué es el diseño?   
Según la Real Academia Española, la idea de diseño está expresada como trazo o bosquejo 
de un edificio; también como proyecto, plan que configura algo; concepción original de un 
objeto u obra […]. Así mismo, define que la arquitectura es la disciplina encargada de proyectar   
y construir edificios. 
La arquitectura transmite al espectador mensajes, ideas a través de su forma y función, por 
lo que resulta importante estudiar también el medio natural y el entorno construido donde se 
va a emplazar esta obra arquitectónica.  
En la actualidad, el arquitecto desarrolla su labor profesional en diversos campos cono son de 
diseño, construcción, docencia, investigación, urbanismo. 
 
                                               
6 Información proporcionada por el mismo autor del Trabajo de investigación en función a su experien-
cia profesional. 
7 según Ordenanza N° 893-MML (2005) 
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Para el trabajo de investigación nos centramos en la labor correspondiente al Diseño que 
abarca la concepción del proyecto, su planificación y la viabilidad de su construcción.    
El Diseño Arquitectónico, un proceso complejo, surge de la interrelación entre diferentes 
variables sociales, económicas, provenientes del ser humano, con los principios básicos de la 
arquitectura llamado ritmo, equilibrio, armonía, proporción, contraste   y el aporte creativo del 
profesional diseñador. Salguero (2005, pág. 11)     
Todo diseño arquitectónico además de desarrollarse en base a los principios de la arquitec-
tura, también se realiza dentro de un marco normativo urbanístico edificatorio a nivel nacional, 
sectorial, local e internacional, de ser el caso. La resultante de este diseño arquitectónico co-
munica ideas, sentimientos a través de la forma, función y su expresión espacial. 
 
De La Rosa (2012)  explica que: 
Cuando un arquitecto comienza un proyecto, inmediatamente surgen ideas que deben 
aterrizar en un diseño especifico. No se trata tan solo de resolver necesidades planteadas 
por los clientes, también es la imagen que quiere para sus proyectos:  fachada agresiva, 
tranquilizante, o tal vez quiera que su obra refleje dinamismo o cualquier otra impre-
sión. (p.68) 
 
El diseño arquitectónico busca crear espacios que proporcionen al hombre las características 
ideales para desarrollar sus actividades sociales y económicas de modo eficiente. Es decir, crear 
un espacio arquitectónico que no solo cumpla con la necesidad de un espacio físico normado 
si no también con la necesidad emocional y psicológica que demanda contar con ese espacio 
determinado.  
A través del tiempo las actividades humanas fueron dividiéndose y especializándose según 
necesidades y requerimientos, generando que la arquitectura adquiera matices particulares para 




Ochaeta, G. (2004) en su investigación  fundamentos del diseño aplicados a la   arquitec-
tura, (tesis de grado) menciona que esta es una disciplina técnica para dar soluciones a proble-
mas de diseño, desde un punto de vista funcional y estético. Además, la propuesta arquitectó-
nica debe ser confortable, responder a las necesidades del usuario y tener una fachada estética 
que, como arte, representa la arquitectura. (p.I) 
Muchos autores definen etapas para la elaboración del diseño arquitectónico. De acuerdo a 
nuestro trabajo de investigación   la idea central no es concentrar la teoría en la metodología   
del proceso diseño arquitectónico, pero si establecer las etapas principales relacionadas con la 
gestión de la Licencia de edificación. 
 
Cantú (1998) manifiesta  que el arquitecto-diseñador elige el método o proceso de diseño para 
el desarrollo de sus proyectos arquitectónicos, siendo su responsabilidad  entregar  a la sociedad 
y al cliente una   propuesta viable y congruente con su  entorno inmediato  y con las necesidades 
específicas del usuario, llegando a satisfacer  los factores de calidad humana, excelencia com-
positiva y calidad tecnológica.(p.15) 
 
Los autores De la Paz, A.; Hernández.; Orellana, M., (2009)  establecen tres fases para desa-
rrollar el Diseño Arquitectónico, (p.p. 21-22) bosquejado en la figura N° 2. 






Fuente: elaboración propia en base al desarrollo del Anteproyecto Arquitectónico.   
 
Figura N° 2 Fases del Diseño arquitectónico 
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En la Fase de Análisis, se da acciones preliminares, inspección del terreno, su entorno y la 
infraestructura de servicios, además de revisar los criterios normativos de diseño aplicar. 
En la Fase Creativa, se desarrolla el Anteproyecto como la idea general de la propuesta. 
En la Fase de Presentación, se justifica la propuesta de solución del diseño. 
 
Para Ochaeta, G. (2004) el proceso de Diseño arquitectónico   se desarrolla en tres Niveles 
que los denomina: conceptual, diagrama y volumétrico, además establece   pasos metodológi-
cos para materializar una IDEA en un diseño y/o proyecto arquitectónico que cumpla con las 
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Figura N° 3 Proceso del diseño arquitectónico 
Figura N° 3 Proceso de diseño arquitectonico 
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Figura N° 4 Ordenamiento jurídico 
Tomando las estructuras presentadas por los autores, para   el desarrollo del diseño arqui-
tectónico establecemos como puntos en común: conocer al usuario, sus necesidades y deman-
das en relación al proyecto arquitectónico; identificar características del terreno y entorno; rea-
lizar acciones preliminares para conocer los parámetros de diseño y los procedimientos   admi-
nistrativos para la aprobación del proyecto. 
 
2.2.1.3 Revisión Normativa.  
Se ha señalado que el proceso del Diseño arquitectónico debe enmarcarse bajo principios y 
parámetros normativos que regulan la arquitectura de la edificación, para ello los profesionales 
deben conocer, revisar, interpretar y aplicar el marco técnico urbanístico del diseño arquitec-
tónico vigente, para el diseño y aprobación del proyecto en la municipalidad respectiva. 
Hans Kelsen, presenta la pirámide de ordenamiento jurídico, aplicable a las disposiciones 
para los procedimientos administrativos y planeación de los proyectos arquitectónicos, repre-











Fuente: Análisis de la norma tributaria, contable y empresarial, pirámide de Hans Kelsen y Arturo   





La Constitución política prevalece sobre toda norma legal; la ley sobre las normas de inferior 
jerarquía y así sucesivamente, lo esencial para la vigencia de toda norma del Estado es su pu-
blicación oficial. (1993, pág. 51)      
Las herramientas técnicas normativas, que el arquitecto diseñador recoge para plasmar (en 










           Fuente: elaboración propia 
 
A nivel Nacional se debe conocer y aplicar para el desarrollo de los proyectos arquitectónicos, 
el Reglamento Nacional de Edificaciones (2007) y sus modificatorias hasta el 2017; reglamen-
tos sectoriales emitidos por los ministerios afines con el diseño arquitectónico. 
A nivel local, tenemos Ordenanzas y Decretos de Alcaldía, emitidas por los gobiernos locales, 
dan lineamientos de diseño de acuerdo a sus funciones consignadas en la LOM. (2003).  
El parámetro urbanístico y edificatorio son emitidos por la municipalidad provincial o distrital. 
Son de aplicación   las normas internacionales homologadas en nuestro país8  y reconocidas 
en el RNE. 
                                               

























Ambito Nacional y 
Sectorial 
Ambito  local 
A nivel internacional
TUO Ley 29090 
Ley Organica de Municipalidades  
Reglamento nacional de edificaciones 




Decretos de Alcaldía 
Parámetro urbanístico y edificatorio 
 
NFPA 
Figura N° 5 Normativa de diseño 
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TUO Ley 29090. (MVC, 2017) 
El Texto Único Ordenado de la Ley es el documento que recopila y ordena todas las modi-
ficaciones de la Ley, de alcance nacional, de carácter general y aplicación obligatoria y las 
disposiciones que resaltan son: 
-  procedimientos para la licencia de construcción de habilitación urbana y de edificación,   
-  marco legal-normativo que aplica a toda obra, compatibilizado con el plan urbano y/o plan 
de acondicionamiento territorial y/o plan integral del distrito, 
-  difusión de las normas urbanística como documentos de interés públicos. (art.6°) 
 
Ley 27972 (2003) 
Ley Organica de Municipalidades, establece competencias y funciones a los gobiernos lo-
cales, definiéndolo como entidad básica de organización territorial del Estado, con autonomía 
política, económica y administrativa, se clasifican en: municipalidad provincial, municipalidad 
distrital, municipalidad de centros poblados, municipalidad de fronteras y municipalidad me-
tropolitana, (art. I y art. 2) 
Establece el ordenamiento jurídico municipal (art. 38) constituido por Ordenanzas, Decretos 
de Alcaldía, Resoluciones de Consejo y Acuerdos de Consejo y otorga a la Municipalidad de 
Lima Metropolitana un Régimen Especial sobre la provincia de Lima. (art. 151) 
 
Ley 28296  (2003) , Ley General del Patrimonio Cultural de la Nación  establece las 
políticas para defender, proteger, promocionar la propiedad y su régimen legal y así mismo 
determina el destino de los bienes integrantes del patrimonio cultural de la nación. (art. I)  
Los proyectistas que desarrollan proyectos arquitectónicos en inmuebles   integrantes del 




RNE (MVC, 2007) 
Reglamento Nacional de Edificaciones comprende normas de diseño de alcance nacional y 
de aplicación obligatoria, establece principios, criterios y requisitos mínimos para el diseño y 
ejecución de las habilitaciones urbanas y edificaciones; contienen información mínima sobre 
parámetros urbanísticos y edificatorios y señala los derechos y responsabilidades de los actores 









Fuente: Elaboración en base al RNE art 1° y art. 4° de la Norma A.010 
 
El RNE se estructura en Tres Títulos:  Título I Generalidades; Titulo II Habilitaciones Urbanas; 
Título III Edificaciones. Las consideraciones básicas y principios del reglamento se detallan en 








Fuente: RNE art 5, Norma G.010 
Reglamento Nacional 
de Edificaciones 
principios y condiciones 
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y edificatorios del Plan 
Urbano 
derechos y 





Figura N° 6  RNE. Componentes 










Fuente: RNE, Norma G.020. 
 
Modificaciones del RNE  
El reglamento nacional de edificaciones desde el año 2006 hasta el   año 20179 ha presentado 
modificaciones en su contenido, aprobadas por el MVCS10,los cambios que se vinculan con el 
diseño arquitectónico están en los Título I y Titulo III: 
1.   Modifica las normas A 010 arquitectura, A120 personas con discapacidad, anexos A-030 
hospedaje; EM 040 instalaciones a gas, EM 060 instalaciones con energía solar. (MVC, 2009)  
2. De la especialidad de arquitectura modifica la norma técnica A070 comercio. (MVC, 2011) 
3. Modificación de la norma técnica A050 Salud. (MVC, 2012)   
4. Norma A.130 capítulos XI Almacenes y XII Centro de Diversión. (MVC, 2012). 
5.  Modificación de la norma A.010 y la norma EM.030 instalaciones de ventilación. (MVC, 
2014)  
6. Actualización de la Norma A.030 Hospedaje y A.100 Recreación y Deportes. (MVC, 2014)  
7.  Modifica norma técnica G.040 del título I del reglamento. (R.M.174-Vivienda, 2016) 
                                               
9 Fecha de la muestra del trabajo de investigación 
10 El MVCS ejecuta la política nacional en materia de vivienda, urbanismo, construcción y saneamiento. 
(art. 46°, Norma G.030 del RNE) 
 




Ley Orgánica de Municipalidades establece que las ordenanzas son disposiciones emitidas 
por el consejo municipal de las municipalidades provincial o distrital, con rango de Ley según 
constitución política, regula en materia normativa y tributaria, según competencia establecidos 
en la ley. (art. 40°).  
De acuerdo a disposición legal , art. 39° del  Reglamento de Acondicionamiento Territorial 
y Desarrollo Urbano Sostenible, (MVC, 2016) las municipalidades distritales, en  ámbito de su 
jurisdicción, emiten Ordenanzas  que regulan aspectos técnicos complementarios de diseño en 
materia de:  i) retiros, ii) dotación de estacionamiento, iii) índices operacionales y estándares 
de calidad .  
Estos aspectos técnicos tienen que ser aprobados por el órgano competente de la Municipa-
lidad e incorporados en el Plan de Desarrollo Urbano correspondiente. 
La Municipalidad de Lima, bajo estas disposiciones, emitió ordenanzas para el Cercado y 
el Centro Histórico de Lima, siendo las más relevantes la Ordenanza N° 1862 del 2014 y la 
Ordenanza N° 893 del 2005, que se explican a continuación. 
 
Ordenanza 1862 emitida  por la MML11  en el  2014, regula el proceso de planificación y 
desarrollo territorial-urbano del Área Metropolitana de Lima. Es un instrumento técnico-nor-
mativo de aplicación y cumplimiento obligatorio para la provincia de Lima, establece princi-
pios, normas y procedimientos técnicos para el ordenamiento y organización del territorio de 
la ciudad, así mismo indica las actividades económicas y los usos que se permiten realizar. 
(art.4°)  
Establece el contenido normativo de los parámetros urbanísticos correspondientes y regula 
el uso del suelo metropolitano y su respectivo aprovechamiento. (art. 33°) 
                                               
11 Municipalidad Metropolitana de Lima  
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Las municipalidades distritales de Lima Metropolitana, deben sujetarse a las disposiciones 
normativas establecidas por la MML., según competencias establecidas en la Ley 27972. 
(art.35)   
Ordenanza 893 emitida por la MML en el 2005, aprueba el reajuste integral de la Zonifi-
cación de los Usos de Suelo del Cercado de Lima, define la  zonificación de los usos de suelo 
para el Centro Histórico de Lima  en función de las zonas de tratamiento especial, asimismo 
detalla la zonificación para el uso residencial, comercial e industrial para el Cercado; incluye 
la relación de los usos permitidos para la ubicación de las actividades urbanas en el Cercado 
de Lima y su Centro Histórico, detalles en los cuadros N° 3, N° 4, N° 5 y N° 6. 
Adicionalmente, Ordenanza N° 232-MML de 1999 permitió regularizar construcciones sin 
licencia incluyendo la declaratoria de fábrica de predios ubicados en el Centro Histórico de 
Lima, además la Ordenanza 062-MML de 1994 regulaba su Administración y definió sus lí-
mites, las zonas de intangibilidad de monumentos y los tipos de intervención; ambas normas 






Cuadro N° 3 Centro Histórico de Lima. Usos de suelo según zonas 
  Fuente: elaboración en base al anexo N° 2, cuadro N° 1 de la Ordenanza 893 
Zona Características                   
urbanas 










miento            
especial 1 
Dentro del Área 
Patrimonio Cul-
tural de la Hu-
manidad 
 
Gubernamental      
administrativo           
financiero                          
cultural, turístico, 
culto comercial y vi-
vienda 
El existente, 




a. a) Patrimonio       
cultural de la Hu-
manidad   9mt. 
b) Centro              
Histórico 11 mt 
c)Corredores Uso          
especializado    22 
mt 
d)En laderas de             
cerros San            
Cristóbal, Santa 
Rosa y El                   
Altillo, 3 pisos. 
a)  en edificaciones             
existentes las             
mismas áreas libres 
b) en edificaciones        
nuevas 30%,las edifica-
ciones comerciales  20 
%  y en otras edifica-
ciones  lo                ne-
cesario para                 
iluminar y ventilar 
a. línea de         pro-
piedad debe coincidir 
con      línea de la                
edificación 
b. se permite             
retiro en el fondo del 
lote 
a. incremento no       
exigible en remodelacio-
nes 
b. no exigible frente a 
vías peatonales 
c. exigible en obra 
nueva con frente             
mayor a 10mt: 
- 1 estac. /100m2          
comercio y oficinas 
- 1 estac/ 4 viviendas 
ZTE 2  
Zona de tra-











cios, talleres a y vi-
vienda 
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Área Patrimonio 

































Fuente: Anexo N° 2, Cuadro N° 2, Ordenanza N° 893-MML y Ordenanza N° 896-MML 
 
Notas: 
a.   Frente a parques o avenida con ancho mayor a 20m 
b.    puede construir hasta 4 pisos si se destina toda la edificación a uso residencial  
c     Frente a avenida con ancho mayor a 25m. 
d    Se deja sin efecto este numeral de acuerdo al artículo segundo de la Ordenanza N° 896-MML (2006) 
Zonificación Usos 
permitidos 
Lote                    
área 




mínimo                
(m) 
Altura 
 máxima                     
(N°  pisos ) 
Área libre                




densidad            
media RDM  
Vivienda  
unifamiliar 
120 6 3 30% 1 cada viv 
Vivienda  
Multifamiliar 
150                         
150 
8                                              
8 
4                             
5(a) 
40%                         
1 cada 2  viv                             
 200                             
200 
10                                 
10 
5                                                    
6(a) 
40%     
Vivienda taller 180 8 3(b) 35%  
 








Vivienda           
multifamiliar 
300                      
300 
10                                   
10 
7                                    
1.5(a+r)  ( c ) 
















    Fuente: Anexo N° 2, Cuadro N° 3, Ordenanza 893 
Notas: 
Se permite hasta 7 pisos en lotes mayores de 200 m2 ubicados frente avenidas con ancho mayor a 25m, si se combina con el uso residencial  
No será obligatorio el uso comercial. 
a. Se permite utilizar el 100% del área de los lotes comerciales para uso residencial 
b. El requerimiento de estacionamiento para los usos especiales es: 
    Supermercados, tiendas de autoservicio        1/ 100m2 área de venta 
    Mercados                                1/ 25 puestos 
   Cines teatros y locales de espectáculos                1/ 20  butacas 
   Locales culturales, clubs instituciones y similares     1/75 m2 










miento   
 ( c )  






Existente o según          
proyecto 
No exigible para uso comercial. 
Los pisos destinados a               
vivienda dejaran el área libre 




1 cada 50 m2 
 
CZ Comercio Zonal RDA-RDM 
CV Comercio Vecinal 5 pisos (a) RDM 
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Cuadro N° 6 Cercado de Lima. Zonificación industrial 











 Fuente: Anexo N° 2, Cuadro N° 4 de la Ordenanza 893 
 Nota: 
a) En zona industrial no se permite la localización del uso residencial, incluido programa Mi Vivienda 










Área                       
libre 
Usos  
Industriales                         
% 
I3 Gran Industria 2500 30  
 
Según proyecto y         
entorno 
Según actividades 
específicas y            
consideraciones    
ambientales 
Hasta 20% de I2                   
Hasta 10 % de I1 
I2 Industria          
Liviana 
1000 20 Hasta 20% de I1 
I1 Industria              
Elemental 
300 10 Según proyecto 
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Decreto Alcaldía  
Dentro de la clasificación de las normas de diseño aplicados al planeamiento del proyecto 
arquitectónicos se tiene que los Decretos de Alcaldía, son disposiciones que reglamenta las 
ordenanzas, establece características específicas de la norma macro, de acuerdo a Ley Organica 
de Municipalidades. (2003, art.40°) 
 
Parámetro Urbanístico y Edificatorio   
De la Paz Aguilar, P.M., Hernández. K. & Orellana, M.J., (2009) afirma que el parámetro            
urbanístico y edificatorio es una herramienta normativa, que establece reglas y condiciones 
mínimas para el diseño edificatorio, producto del análisis en la práctica y experiencia, que el 
arquitecto debe regirse para realizar espacios arquitectónicos óptimos. (p.45)  
El parámetro urbanístico y edificatorio establece disposiciones técnicas e información espe-
cífica y obligatoria de aplicación al diseño del proyecto arquitectónico como: zonificación del 
predio, usos de suelo permitidos, alineamiento de fachada, área libre mínima, altura de edifi-
cación, retiros, otros. (numeral 5.2, artículo 5°del DS N° 011-2017-Vivienda) 
Los parámetros urbanísticos y edificatorios de los predios urbanos, deben estar en el Plan Ur-
bano del distrito y en el Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios. (art.4° de la 
norma Técnica A.010 del RNE) 
El certificado de parámetros es emitido por las municipalidades distritales y en el casos del 
Cercado de Lima, la MML, este documento con efecto jurídico permite a las personas evaluar 
la inversión inmobiliaria sobre un predio con determinada zonificación.  
Para    comprender   como interviene el termino de Zonificación y uso de suelo en la eva-





Zonificación    
Es un término técnico normativo de aplicación al ordenamiento territorial de una ciudad, 
regula uso y ocupación del suelo, vinculados a su desarrollo sostenible planteados por la enti-
dad local. Establece la ubicación de las actividades sociales y económicas tales como vivienda, 
recreación, protección y equipamiento, industria, comercio, transporte y comunicaciones, art. 
99° del D.S. N° 022-2016-vivienda (2016)  
Su representación gráfica se da en el plano de zonificación y su parte descriptiva, normativa y 
legal esta en su Reglamento y en el índice de usos para la ubicación de las actividades urbanas.  
 
La Norma Técnica G.040 del RNE (2016)  define Plano de zonificación como documento 
que representa gráficamente la ubicación de los usos de suelo permitidos en función a las dife-
rentes actividades humanas, relacionadas a las demandas física, economías y socio-culturales 
emanadas de la población. 
De la misma Norma G.040, el Uso del Suelo lo define como:  
Son los tipos de actividades que se pueden realizarse en las edificaciones según la zo-
nificación diferenciada asignada a los terrenos urbanos, de acuerdo a su vocación eco-
nómica, pueden ser residencial, comercial, industrial o de servicios. (artículo único) 
 
De acuerdo a las funciones específicas12 de las municipalidades distritales estás elaboran el 
esquema de zonificación y su aprobación lo realiza la MML; para el caso del Cercado de Lima 





                                               
12 Ley Organica de municipalidades 
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2.2.2 Gestión de Licencias de Edificación. 
El marco de la Política Nacional de Modernización de la Gestión Pública (PCM, 2013)   
plantea reformas para mejorar la eficiencia y los niveles de desempeño de las instituciones 
públicas en favor del ciudadano. Los términos relevantes que introduce la norma se representan 
en la Figura N° 9 y son: 
Proceso, secuencia de actividades; cadena de valor, se agregan en cada actividad como me-
jores condiciones de calidad, precio, tiempo, otros; entrada, ingreso del insumo para un bien o 












Fuente: elaboración en base PNMGP (PCM, 2013) 
 
Es conveniente, para el entendimiento de la gestión de la licencia de edificación, referenciar 
otras perspectivas tomados por algunos autores, así la Real Academia Española define la pala-





     Proceso 
Secuencia de actividades 
Insumo para el bien o 
servicio  
Producto final, entregable 
bien o servicio. Resultado 
    Cadena de valor 
Figura N° 9  Cadena de valor en el proceso 
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Para Salgueiro (2001), desde un enfoque científico, define el termino Gestión como con-
junto de decisiones y acciones que se realizan ´para alcanzar objetivos establecidos con ante-
rioridad, citado por Garzón, R.C. (2011, pág. 31) 
Álvarez (2011) opina que Gestión es un proceso de selección y desarrollo de actividades y 
funciones, para concretar un plan según los intereses establecidos.  Citado por Vassallo (2018, 
pág. 25) 
Para Tejada ( (2014), Gestión es una secuencia de actividades organizadas y coordinadas 
por una o varias personas con el fin de tener un bien o servicio de alta calidad. (p.63) 
 
Bajo este marco   de conceptos se plantea un constructo básico del término gestión, que está 
relacionado con la acción de gestionar, tramitar un bien o servicio previamente definido, que 
conlleva a realizar diligencias y/o procedimientos definidos, para alcanzar un objetivo plan-
teado, materializado en el producto resultante, entregable.   
 
La idea de licencia o licencia de construcción, también se plantea en las siguientes perspec-
tivas. 
Para Laferriere ( (2010) es una autorización necesaria para edificar una obra privada. 
(p.481) 
Para Baptiste, L.D., Lora, M.J. ( (2003). la licencia de construcción, dentro del marco 
jurídico de Colombia, es un acto administrativo que lo emite una Curaduría Urbana13, que le 
otorga a su titular el derecho a iniciar una obra en un determinado predio, dentro de cualquiera 
de sus modalidades de construcción, demolición, ampliación, adecuación y modificación, obra 
nueva. (p.47) 
                                               




En el marco jurídico peruano, la Licencia de edificación es un acto administrativo emitido 
por la Municipalidad provincial o distrital, que autoriza al usuario la ejecución de la habilita-
ción urbana o de edificación, art.3° del Reglamento de la Ley 29090. (2017) 
Para el INEI (2014) la Licencia de edificación es una autorización que los propietarios so-
licitan a la Municipalidad de la localidad, para construir una edificación nueva o realizar inter-
venciones   en construcciones existentes como remodelaciones, ampliaciones, demoliciones 
parciales, demoliciones totales. (p.63)  
De acuerdo a lo expuesto por los autores, se puede establecer que la gestión de la licencia 
de edificación implica una relación de tramites y/o procedimientos administrativos, estableci-
dos por las instituciones públicas bajo norma legal y de cumplimiento obligatorio en la obten-
ción del permiso para construir un inmueble. 
Para el análisis de la Gestión de la Licencia de Edificación, se procedió a desglosar esta 












Fuente: elaboración propia 
 
GESTION DE LICENCIA DE 
EDIFICACION
Base legal
para  el proceso administrativo 
y para la evaluacion  previa 
Tipos de  licencia                                                                                              
- por  tipo de obra                                                                   
- por modalidad  aprobacion  
vinculado a  tipo de obra y uso
Procedimientos 
admiinistrativos -
instrumentos  de gestion.                                      
- modalidad  aprobacion C
Figura N° 10 Gestión de licencia de edificación. Dimensiones 
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Figura N° 11 Gestión de licencia de edificación. Base legal 
2.2.2.1 Base Legal. 
La licencia de edificación, que se gestiona en los gobiernos locales de Lima Metropo-
litana, sigue una secuencia de procedimientos administrativos regulados por un marco legal, 
que para el presente estudio se enmarca en la base legal vigente para el periodo 2017. Las 










          Para la evaluación previa del  
                                                                                             proyecto arquitectónico 
 
Para los procedimientos administrativos           
           
 
Fuente: elaboración propia 
     
El estudio de las normas está enfocado en dos pilares que regulan la gestión de la licencia 
de edificación. Un pilar estudia las normas que inciden en los procedimientos administrativos 
efectuados en las instituciones públicas. Un segundo pilar corresponde a las normas de diseño 




Ley Orgánica de Municipalidades (2003) documento legal que establece competencias y 
funciones para las municipalidades provinciales y distritales en concordancia con la Constitu-
ción Política del Estado. (art. 1°) 
Para Mallap (2013)  la Ley 27972, Ley Organica de Municipalidades, se da con el fin de 
ayudar al proceso de descentralización de poderes, dotando a las municipalidades de mayores 
competencias, capacidades y responsabilidades como administradores del desarrollo local que 
comprende el territorio, la población y su organización. (p.8) 
 
De la exploración de la Ley N° 27972, los artículos vinculados a los procedimientos admi-
nistrativos en materia de gestión   de la licencia de edificación son: 
El Título III capítulo II hace referencia a los principios que rigen las normas y disposiciones 
municipales como son de exclusividad, territorialidad, legalidad y simplificación administra-
tiva, además establece que ninguna autoridad puede emitir normas en materias que son de com-
petencia exclusiva a las municipalidades. (art. 38°)  
El Titulo V contiene las funciones específicas de las municipalidades distritales para nor-
mar, regular y otorgar autorizaciones. (art. 79°) 
En el Titulo VI, se define el uso de la propiedad en armonía con el bien común y los tipos 
de intervención que pueden realizarse en el predio como obra nueva, reconstrucción, amplia-
ción, modificaciones o reforma del inmueble. (art. 90°)  
En el capítulo I del Título XIII se establece que la Municipalidad de Lima, tiene régimen 
especial que le otorga competencias y funciones específicas a nivel metropolitano y regional, 
ejerce competencia, sobre las municipalidades distritales ubicadas en la provincia de Lima. 




Ley 27444 (2001) y el TUO de la Ley  (2017) son documentos normativos que regulan las 
formalidades de los procedimientos administrativos en las entidades públicas. 
Los artículos vinculantes con los procedimientos para la licencia de edificación son: 
a) Los principios relevantes que rigen el procedimiento administrativo son:(art IV) 
Principio de legalidad, respeto a la constitución, a las leyes de acuerdo a los fines conferidos. 
Principio del debido procedimiento, derecho a ser notificados, acceder al expediente. 
Principio de informalismo, la interpretación del procedimiento debe ser favorable al    
administrado.  
Principio de presunción de veracidad, se presume que los documentos responden a la  
verdad. 
Principio de celeridad, trámite sin retraso o trabas. 
Principio de verdad material, la autoridad competente verifica todas las medidas probatorias. 
 
b) Todo administrado tiene derecho a que se le brinde información veraz, completa y confiable 
de los trámites, además de acceder a los documentos que obran en la institución. (art. 55° Ley) 
c) Los procedimientos, requisitos, plazos y derechos de trámite deben estar comprendidos en 
el texto único de procedimientos administrativos, de acuerdo al art. 37° de la Ley. 
d) Ante controversias, el administrado tiene el derecho de solicitar recursos administrativos de 
reconsideración y apelación según sea el caso. (   
e) El administrado solicitar la aprobación de su trámite a sola petición, acogiéndose al Silencio 
Administrativo Positivo, por causa de incumplimiento del plazo para terminar los procedi-





Ley N° 29090 (2007)y su reglamento, regulan los procedimientos administrativos para la 
licencia de habilitación urbana o de edificación a nivel nacional, identifica los actores que par-
ticipan en este proceso secuencial y formaliza las modalidades de aprobación para obtener el 
pronunciamiento final. 
Esta norma establece requisitos, plazos, mecanismos y actores para la aprobación del proyecto 
arquitectónico, incluyendo las formas de simplificación administrativa a través de la petición 
por aprobación automática o aplicando el silencio administrativo positivo.  
 
Para Muñoz (2011) la simplificación de los tramites conllevan a mejorar la competitividad 
entre las empresas, ofrece un marco normativo y modelos de servicios modernos con criterios 
de simplicidad. (p.p 9-39) 
La simplificación administrativa, conjunto de principios y acciones, tiene el objetivo de eli-
minar trabas y costos innecesarios en la secuencia de procesos, que los administrados realizan 
en las entidades púbicas y que inciden en la eficiencia de la administración pública, conceptos 









Fuente: elaboración en base a la Ley N° 29090 
Aprobacion automatica 
Silencio  administrativo 
positivo
Revisores urbanos
Modalidad  B, C y D 
vence el plazo  de califacion  y no existe 
pronunciamiento  de la entidad . Estan 
sujetos  Modalida C y D 
Licencia  
edificación 
Figura N° 12  Técnicas simplificación administrativa 
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El D.L.1225 (2015)  y la Ley  30494 (2016) son normas que  modifican parcialmente Ley 
29090 , con el fin de simplificar la obtención de la licencia y facilitar  la inversión  en el sector 
construcción.   
TUO de la Ley 29090. (MVC, 2017), entra en vigencia a partir de febrero del 2017. 
D. S. N° 011-2017-vivienda, aprueba el Reglamento de Licencias de Habilitaciones Urba-
nas y de edificaciones (aplicado a partir del 15 mayo 2017). Esta norma deroga el DS  012-
2013-vivienda y DS 014-2015-vivienda. 
Ley General del Patrimonio Cultural de la Nación, (Ley 28296, 2003) esta norma esta-
blece consideraciones para la aprobación de proyectos en predios calificados como patrimonio 
cultural de la nación. 
D.S. N° 022-2017-vivienda, aprueba Reglamento de Revisores Urbanos, deroga D. S. 025-
2008-vivienda y D.S.012-2016-vivienda.  
 
Las Comisiones Técnicas y los Revisores Urbanos, en el proceso de evaluación de los proyec-
tos arquitectónicos aplican las disposiciones y normas siguientes: 
 • RNE, en relación a los criterios técnicos generales de diseño, 
• Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios,  
• Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano aprobado por 
D.S.22-2016-vivienda,  
• plano de zonificación, del distrito donde se ubica el predio a edificar, 







2.2.2.2 Tipos de Licencia de edificación. 
Las licencias de edificación que se tramitan en las municipalidades distritales y provinciales 
están en función al tipo de intervención, tipo de obra y modalidad de aprobación. 
Licencia según tipo de obra 
El tipo de obra está relacionado con el nivel de intervención a realizarse en el predio, según  
Ley N° 29090 (2007) y su reglamento (MVC, 2017)  son : edificación nueva, ampliación., 
remodelación, refacción, acondicionamiento, cerco, demolición, puesta en valor histórico mo-
numental con trabajos de restauración, rehabilitación, protección, reforzamiento, recuperación. 
Licencia según Modalidad de Aprobación vinculado al tipo de Obra y uso    
La Ley N° 29090 (2007) establece 04 modalidades de aprobación para obtener la licencia de 
edificación, las formalidades a seguir son: 
Modalidad A: aprobación automática con firma de los   profesionales responsables. 
La presentación del formulario único con los requisitos del TUPA constituye la licencia 
definitiva, el detalle en el cuadro N° 7. 
 
Cuadro N° 7 Modalidad de aprobación A 
 




Licencia  definitiva 
Actores Administrado + municipalidad  
Tipo de 
obra y uso 
• vivienda unifamiliar (120m2 máx.) 
• ampliación vivienda unifamiliar (200m2 máx.) 
• remodelación sin cambio estructural, sin aumento área techada. 
• cercos, más de 20ml  
• remodelaciones, ampliaciones (obras menores según el RNE) 
• demolición total menor a 3 pisos sin sótano, semisótano y sin 
uso de explosivos. 
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Modalidad B:  Evaluado por la Municipalidad o Revisores Urbanos. 
El ingreso del formulario único de edificación (FUE) a la municipalidad, junto con los re-
quisitos respectivos constituye una licencia temporal para realizar obras preliminares; la muni-
cipalidad en un plazo de 15 días hábiles otorga la licencia definitiva, de no existir pronuncia-
miento en el plazo previsto, se aplica el Silencio administrativo Positivo. 
Si el usuario opta por los revisores urbanos, el cargo del ingreso del informe técnico favo-
rable constituye la licencia definitiva, ver cuadros N° 8 y N° 9. 
 
Cuadro N° 8 Modalidad de aprobación B, Municipio 
Fuente: Ley N° 29090 y su reglamento 
Cuadro N° 9 Modalidad de Aprobación B. Revisores Urbanos 





Temporal - con el cargo de ingreso  
Definitiva - plazo 15 días hábiles. 
Aplica silencio administrativo positivo  
Actores Administrado + municipalidad 
Tipo de 
obra y uso 
 vivienda unifamiliar, multifamiliar, quinta, hasta 5 pisos (3000 
m2 máx.)  
 cercos de inmuebles con régimen de propiedad exclusiva 
 Ampliación o remodelación con modificación estructural, au-
mento de áreas techada, cambio de uso. 




Licencia Automática- con el informe técnico favorable  
Actores Administrado + municipalidad + revisores urbanos 
Tipo de 
obra y uso 
 vivienda unifamiliar, multifamiliar, quinta, hasta 5 
 pisos (3000 m2 máx.)  
 cercos de inmuebles con régimen de propiedad exclusiva 
 Ampliación o remodelación con modificación estructural, au-
mento de áreas techada, cambio de uso. 




Modalidad C: aprobación por Comisión Técnica o Revisores Urbanos. 
La licencia es la definitiva, debe cumplir con todos los requisitos de la Ley y su Reglamento, 
el plazo para que la comisión técnica evalué el proyecto es de 20 días hábiles, pasado este 
tiempo sin pronunciamiento, aplica el Silencio Administrativo Positivo.    
Los Revisores Urbanos emiten un informe técnico favorable, el cargo de ingreso a la muni-
cipalidad constituye la licencia definitiva, las características en el cuadro N° 10. 
 


















Definitiva- plazo 28 días hábiles el trámite total 
Actores: Administrado + municipalidad + comisión técnica 
Aplica silencio administrativo positivo  
Definitiva-plazo automático, ingreso informe técnico favorable  
Actores: Administrado + revisores urbanos + municipalidad  
Tipo de  
obra y uso 
 vivienda multifamiliar, quinta o condominio con  vivienda mul-
tifamiliar más de 5 pisos o 3000m2 de área techada.  
 fines diferentes a vivienda a excepción de las previstas en la mo-
dalidad D. 
 edificaciones de uso mixto con vivienda 
 intervenciones en predios del Patrimonio Cultural de la Nación. 
 edificaciones comerciales, culturales, centros de diversión y sa-
leas de espectáculos, con un máximo de 30,000 m2 de área te-
chada. 
 mercados con 15,000m2 área techada máximo. 
 locales para espectáculos deportivos hasta 20,000 ocupantes. 
 demoliciones totales más de 5 pisos y con empleo de explosivos. 
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Modalidad D: evaluación por Comisión Técnica o Revisores Urbanos.  
El plazo de calificación por la comisión técnica está sujeto al Silencio Administrativo 
Positivo.  
Los Revisores Urbanos emiten un informe técnico favorable, que adjunto a los requisitos y 
pagos respectivos, el cargo de ingreso a la municipalidad constituye la licencia definitiva, de-
talle en el cuadro N° 11. 
 
Cuadro N° 11 Modalidad D. Comisión técnica o Revisores urbanos 
 
 
Fuente:  Ley N° 29090 y su reglamento.  
 
Para obtener la licencia de edificación, por evaluación previa, se identifica tres actores   para 
la aprobación del acto administrativo: comisión técnica, revisores urbanos y municipalidad, 








Definitiva- plazo 28 días hábiles. 
Actores: Administrado + municipalidad + comisión técnica 
Aplica silencio administrativo positivo  
Definitiva-plazo automático, con informe técnico favorable  
Actores: Administrado + revisores urbanos + municipalidad  
Tipo de  
obra y uso 
 Edificaciones con fines de industria. 
 edificaciones comerciales, culturales, centros de diversión y        
salas de espectáculos, más de 30,000 m2 de área techada. 
 mercados con más de 15,000m2 área techada. 
 Locales de espectáculos deportivos más de 20,000   ocupantes 
 Edificaciones para fines de salud, educación, hospedaje, expen-




Es un grupo de profesionales  colegiado, cuyas responsabilidades y funciones están regula-
dos por la Ley 27444 (2001) y la Ley 29090 y su Reglamento. (2017) 
Los tipos de comisiones técnicas para las licencias de edificación, según jurisdicción donde 
desarrollen sus labores son: comisión técnica distrital, comisión técnica provincial. 
Están conformados por un  representante de la municipalidad, quien la preside, dos  repre-
sentantes del Colegio de Arquitectos del Perú y, tres  representantes del Colegio de Ingenieros 
del Perú, de las especialidades civil, sanitario y eléctrico o electromecánico, numeral 10.3, art 
10° del Reglamento de la Ley 29090. (2017)  
El delegado Ad Hoc de Indeci14 participa en la comisión técnica, cuando corresponda, emite 
opinión no vinculante en la emisión del dictamen final de aprobación del proyecto. 
El delegado Ad Hoc del Ministerio de Cultura emite Opinión vinculante para la aprobación 
del proyecto de licencia. 
Los dictámenes se emiten, por mayoría simple de los delegados asistentes, en los términos 
siguientes:   
• “conforme”, el proyecto cumple con las normas urbanísticas y edificatorias; 
• “no conforme” cuando tiene observaciones sustanciales referentes al incumplimiento 
de   alguna norma urbanística o de edificación   y, 
• “conforme con observaciones” cuando las observaciones son a nivel de representación    
gráfica, no son observaciones sustanciales. 
Los dictámenes que emiten las comisiones técnicas están sujetos a recursos de impugnación, 
como lo estable la Ley de procedimientos administrativo general. (Ley27444) 
 
 
                                               




La actuación del revisor urbano está regulado por la ley N° 29090 (2007),el  reglamento de 
Revisores  Urbanos (2016)15 y la Ley 27444. (2001) 
El Revisor Urbano es uno de los actores que forman parte del procedimiento para obtener 
la licencia de edificación, modalidades B, C y D.  Inicialmente las atribuciones del revisor 
urbano llegaban a los proyectos de modalidad C, posteriormente con el D.L.1225 (2015), que 
modifica la Ley 29090, se amplía sus competencias para revisar proyectos de habilitación ur-
bana y de edificación en modalidades de aprobación B, D y C. 
 El Revisor Urbano es la persona natural externa a la municipalidad, de profesión arquitecto 
o ingeniero (civil, sanitario, electricista), autónomo en sus funciones y responsable de su espe-
cialidad, acreditado por el Ministerio de Vivienda; cumple el rol de revisar los anteproyectos y 
proyectos de habilitación urbana y de edificación que cumplan con los requisitos, normas y 
parámetros urbanísticos y edificatorios establecidos por la municipalidad respectiva. 
La conformidad del proyecto se transcribe en el documento denominado Informe Técnico 
Favorable, el cual forma parte del expediente que ingresa a la Municipalidad y cuyo cargo 
representa la licencia definitiva, que goza de una vigencia de 36 meses, el mismo plazo que las 
licencias definitiva con aprobación de la comisión técnica., según  art.11°  Ley  29090 (2007) 
y art. 15° Reglamento de Revisores Urbanos. (2016)     
La actuación del revisor urbano es simplificar plazos en la obtención de la licencia de edifi-




                                               
15 Esta norma deroga el D.S. N° 025-2008-Vivienda que apruebo el Reglamento de Revisores Urbanos 
y su modificatoria aprobada por D.S. N° 004-2010-Vivienda. 
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2.2.2.3 Procedimientos Administrativos para la Licencia de Edificación. 
El análisis de la tercera dimensión expone la situación de los procedimientos administrativos 
para gestionar la licencia de edificación en los gobiernos locales de la jurisdicción de Lima 
Metropolitana. 
Según TUO de la Ley Procedimiento Administrativo, (2017) define procedimiento admi-
nistrativo   como conjunto de actos y diligencias que se tramitan en la entidad municipal y 
conllevan a la emisión de un acto administrativo que produce efectos jurídicos individuales. 
(art. 29°).  
La licencia de edificación como acto administrativo genera los siguientes efectos jurídicos: 
seguridad jurídica para iniciar la obra, la licencia recae sobre el predio y, la licencia es transfe-
rible con todos sus efectos jurídicos.     
Los procedimientos administrativos para obtener la licencia de edificación se   clasifican de 
aprobación Automática o con evaluación previa. 
 
Los procedimientos con aprobación automática, están sujetos al principio de presunción 
de veracidad y a fiscalización posterior por parte de la administración municipal, a través de 
un sistema de muestreo, art. 31° y art.32° del TUO de la Ley N° 27444. (2017)  
 
En el procedimiento por evaluación previa, la aprobación del proyecto viene del pronun-
ciamiento de una comisión técnica o del informe técnico del revisor urbano.  
Todo procedimiento administrativo debe ser establecido por las Municipalidades en su      




Texto Único de Procedimientos Administrativos, documento que compila toda informa-
ción relativa a la tramitación de los procedimientos administrativos y servicios exclusivos, que 
la entidad municipal ofrece al recurrente.  
El TUPA de la municipalidad distrital es formulado, elaborado y aprobado por cada entidad 
pública a través de Ordenanza Municipal, siguiendo los lineamientos de elaboración y aproba-
ción emitido por D.S. N° 079-PCM (2007) y D.S. N° 062-PCM (2009) que aprueban el formato 
del TUPA y establecen precisiones para su aplicación. 
El TUPA de la MML, periodo 2017, fue aprobado por Ordenanza N° 1874-MML (2015). 
 
Procedimiento administrativo para la Modalidad de Aprobación “C” 
El trabajo de investigación tiene como muestra los proyectos arquitectónicos desarrollados 
en predios ubicados en el distrito Cercado de Lima en el periodo 2017, asimismo en trámite de 
licencia de edificación en la Municipalidad de Lima, bajo la modalidad tipo “C” con evaluación 
por Comisión Técnica. 
El ingreso del proyecto a la Municipalidad bajo esta modalidad, debe cumplir con los siguientes 
requisitos principales: 
Requisitos comunes (DS 011-2017-Vivienda, art. 55°, art.  56°, art. 57°): 
1.Formulario único, tres (3) juegos originales, 
2.Documento legal que acredite el derecho a construir, 
3. Declaración jurada del represente legal, persona jurídica de ser el caso, 
4. Declaración jurada de cada profesional, habilitación profesional vigente, 
5. Documento que acredite fabrica existente, de ser el caso, 
6. Pago por derecho de trámite para la verificación administrativa,   




Documentos técnicos para obra nueva (DS N° 011-vivienda ,2017, art. 61°): 
1. Plano de ubicación, planos de arquitectura y especialidades, 
3. Planos de seguridad y evacuación, cuando intervenga el delegado As Hoc INDECI, 
 
Los Procedimientos de la Licencia de Edificación, Modalidad C y D con evaluación por la 
Comisión Técnica, se representan en la figura N° 13. 
 
Fuente: Arq. Haydee Yong Lee exposición del DS N° 008-2013 Vivienda   
 
El grafico muestra que un trámite de licencia   de edificación con dictamen    CONFORME, 
en todas las especialidades en la 1° revisión, demora un plazo de 28 días hábiles, desde el 
ingreso del expediente hasta la emisión de la licencia. (5 procedimientos) 
 
Figura N° 13  Flujograma  Modalidad C-D 
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Si un expediente es aprobado en una 4° revisión el plazo seria de 94 días hábiles. Cada 
especialidad tiene 5 días para emitir dictamen, en caso alguna especialidad sea observada, el 
cómputo del plazo se suspende, reanudándose el plazo desde la fecha en que fueron observados, 
detalle en el cuadro N° 12. 
 
Cuadro N° 12  Plazos por revisión 
 











1ra  Conforme 05 Ingreso, recepción, precalificación,  
comisión, dictamen, emisión de  
licencia. 
28 
2da Conforme 10 Ingreso, recepción, precalificación,  
comisión arquitectura dictamina NO 
CONFORME,  
notifica, plazo para subsanar, ingreso, 
recepción, precalificación, comisión  
dictamina CONFORME, emisión de  
licencia. 
50 
3ra  Conforme 15 Ingreso, recepción, precalificación, co-
misión dictamina NO CONFORME,  
notifica, plazo para subsanar, ingreso, 
recepción, precalificación, comisión  
dictamina NO CONFORME, notifica, 
plazo para subsanar, ingreso, recepción, 
precalificación, comisión dictamina  
CONFORME, emisión de licencia. 
72 
4ta  Conforme 20 Ingreso, recepción, precalificación, 
comisión dictamina NO CONFORME, 
notifica, plazo para subsanar, ingreso, 
recepción, precalificación, comisión  
dictamina NO CONFORME, notifica, 
plazo para subsanar, ingreso, recepción, 
precalificación, comisión dictamina NO 
CONFORME, notifica, plazo para  
subsanar, ingreso, recepción, 
precalificación, comisión dictamina 




2.3     Operacionalización de las variables 
Es una matriz que transforma el concepto abstracto, teórico de una variable en un término 
concreto, observable y medible. (Arias, 2006, p.62) 
2.3.1 Variables. 
Representa una característica, magnitud o cantidad, de algo que puede experimentar modi-
ficaciones y ser objeto de medición en una   investigación, por su función pueden ser indepen-
diente, dependiente; por su naturaleza cualitativa y cuantitativa. (Arias., 2006, pp.57-65) 
En base a esta clasificación la investigación desarrolla dos variables: 
• Variable 1. Planeación de los proyectos arquitectónicos como variable dependiente. 
• Variable 2. Gestión de la Licencia de edificación como variable independiente. 
2.3.2 Definición conceptual. 
Dentro de la matriz de operacionalización, se establece el significado de la variable en base 
a una teoría o el uso de otros términos. (Arias,2006, p.63) 
2.3.3 Definición operacional. 
Define la variable de índole práctico, de conocimiento del investigador en base a los trabajos 
de campos. (Arias,2006, p.63) 
2.3.4 Dimensiones. 
Son elementos que integran una variable compleja, que resulta de su análisis o descompo-
sición. (Arias,2006, p.60) 
2.3.5 Indicadores. 
Son señales o unidades de medida que permite estudiar o cuantificar una variable o sus 
dimensiones. (Arias,2006, p.61) 
2.3.6 Ítems. 
Son unidades básicas de información de un instrumento de evaluación, formalizado en un 
cuestionario de preguntas que evalúa dos o más dimensiones.  
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Los componentes de la matriz de operacionalización en el cuadro N° 13. 
Cuadro N° 13  Operacionalización de variables 
 
 
Fuente: Elaboración en base a los desarrollado por Vara, A. (2008). Tesis de maestría 
Operacionalización de variables  
Variable 
Definición 
Dimensión Indicadores  Ítem Medición 
Conceptual operacional 
Planeación de los 
Proyectos 
Arquitectónicos 
Es Planificar el 
diseño de una 
edificación  en 
base a 
necesidades 
,usos, recurso  
normas  de 
diseño, 
tecnología, 
materiales, con  
la finalidad  de 
satisfacer  
necesidades  de 
quien lo va a 
usar  además    
de verificar  si es 
viable  su 
construcción .  
Nivel de 
conocimiento 
de las normas 
de diseño para 
el desarrollo 


















dad / seguridad 
en caso de sinies-
tro 3,4,7,8,






 norma nacional 
4,5,6,7,
8,9,10 norma municipal 






en el gobierno 
local   para 
obtener el  
documento 
oficial para  dar 
inicio a la 
construcción 
Conocimiento 
de  la norma, 
que regula  
procedimiento
s, requisitos, 





ley 27 972                     
ley 27444                  




Tipos de  
licencia de 
edificación 
 - por tipo de 
obra 






s de licencia 
 - Instrumentos 
de gestión TUPA 
2,3,8,9,
10  - Modalidad C 
comisión y/o re-





CAPITULO III METODOLOGIA 
 
La metodología en una investigación es el estudio analítico del método científico, in-
cluyendo la descripción de los hechos y su valoración crítica. (…). 
Los diseños de investigación   son planes y estrategias de investigación concebidos para 
obtener repuestas confiables a las preguntas de investigación. El diseño, entonces 
plantea una serie de actividades sucesivas y organizadas, que deben adaptarse a las 
particularidades de cada investigación y que indican los pasos y pruebas a efectuar y 
las técnicas a utilizar para recolectar y analizar los datos. (Vara H., 2008, pág. 208) 
 
Muchos autores presentan el marco metodológico bajo distintas secuencias y enfoques, 
Alayza ( (2010, págs. 1-21) refiere que la investigación se puede abordar   de   cuatro formas   
representados en el siguiente cuadro N° 14.  
 
Cuadro N° 14 Formas de investigación 
CRITERIO IDEA TIPO 
Según los objetivos      
extrínsecos 




Según los objetivos                
intrínsecos 
que se busca obtener como 




Explicativa o causal 
Según el diseño de             
investigación 

















Vara, (2008, p.212), explica que una investigación con enfoque cualitativo concentra su 
estudio en la profundidad de las variables más que en su medición respectiva. Además, refiere 
que la investigación sintetiza y describe un proceso, estudia el escenario donde se desenvuelven 
las personas bajo una perspectiva holística.  
Para Arias (2012) una investigación Exploratoria estudia temas u objeto desconocido o 
poco estudiado con el fin de tener un nivel de conocimiento del problema […], una 
investigación descriptiva detalla la realidad de un hecho, fenómeno, individuo o grupo, con la 
finalidad de establecer su estructura o comportamiento relevante […] una   investigación 
explicativa busca cómo se dan los hechos y establece relaciones causa-efecto y, en una 
investigación de campo se obtiene información de forma   directa de los sujetos investigados   
o de la realidad donde ocurren los hechos, sin ser manipulados o controlados por alguna 
variable, es decir, el investigador muestra la información sin adulterar su esencia. (p.p. 23-31) 
Una investigación documental se apoya principalmente, en estudios previos, información y 
datos divulgados por medios impresos, audiovisuales o electrónicos con el fin de ampliar y 
profundizar el conocimiento de un problema. La originalidad del trabajo se refleja en el enfoque 
personal que el autor da en sus reflexiones, conclusiones, recomendaciones y pensamiento en 
general, Manual de Trabajos de Grado de Especialización y Maestría y Tesis Doctorales 
(2016)             
 La presente investigación, explora, describe y explica   la forma como se desarrolla la 
Planeación de los Proyectos Arquitectónicos y la gestión que los recurrentes y profesionales 
realizan en las municipalidades de Lima Metropolitana pata obtener   la   licencia de edificación 
respectiva, los  resultados obtenidos  contribuirán a que los actores, visualicen como una unidad 
todas las acciones de planeación, diseño y gestión que permitan simplificar plazos, costos y 
mejorar la eficiencia administrativa en   los municipios y la satisfacción de los usuarios en 
relación a la inversión inmobiliaria realizada.  
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3.1 Tipo y diseño de investigación 
La investigación es de Tipo Cualitativa, la información se obtiene en forma directa de 
las personas a través de las entrevistas, sin dejar de lado que existen etapas en la investigación 
donde   será de Tipo Cuantitativa, resaltando la obtención de información a través de datos 
estadístico, asimismo, el estudio emplea trabajos de campo para la obtención de la informa-
ción primaria y un diseño de investigación documental, bibliográfica para la información 
secundaria. 
El marco metodológico sigue la siguiente secuencia:   
Primero, búsqueda y sistematización de la información escrita y oral que evidencie logros o 
deficiencia en relación a la investigación.  
Segundo, se formuló un tipo de entrevista   que recabara datos, mensajes, conocimientos de 
los actores intervinientes en el diseño del proyecto y en la gestión para contar con la licencia 
de edificación respectiva.    
Tercero, la información recopilada se clasifico y ordeno por fuentes documentales y entre-
vistas realizadas, de esta manera se analizaron e interpretaron   los resultados con el fin de dar 
sustento teórico-práctico a las preguntas planteadas previamente en la investigación.  
Cuarto, interpretación de los resultados y formulación de propuestas de solución, y 
Finalmente, las conclusiones y recomendaciones.  
Resumiendo: 
Se emplea una   metodología con enfoque cualitativo, por ser estudiar el comportamiento 
humano ante estas acciones, además el diseño de investigación se realiza en campo, en situ y 
en gabinete con la documentación obtenida. A lo largo del proceso   los resultados obtenidos   






3.2 Población -Muestra 
El término Población, en el marco metodológico, se define como conjunto   finito o infinito 
de elementos con una característica o condición en común que es materia de estudio, está deli-
mitada por el planteamiento del problema y los objetivos de la investigación.  
La Muestra es un extracto, representativo, de la población que permite el estudio de esa carac-
terística particular y generalizar los resultados al resto del universo. (Arias, 2012, p.p.81-83) 
La Población, para la investigación son los Anteproyectos y   Proyectos Arquitectónicos, 
en trámite de licencia de edificación ingresados a la Municipalidad de Lima. 
La Muestra, corresponde a   los anteproyectos y proyectos en trámite de licencia de edifi-
cación, bajo modalidad de aprobación C   y revisión previa por Comisión técnica. 
Los criterios que se consideraron para la delimitación de la muestra son los siguientes: figura 
N° 14. 
 Se tiene accesibilidad a la información de campo y bibliográfica. 
 Es un espacio potencial para la inversión inmobiliaria.   














Parte de la población 
para el estudio de la 
característica en co-
mún. Proyectos en la 
municipalidad de 
Lima Metropolitana  
Conjunto de elementos 
con característica en    
común. 
Para la investigación es 
proyectos arquitectóni-
cos en trámite licencia 
de edificación 
Figura N° 14  Extracción de muestra 
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3.3 Técnicas e instrumentos de   medición 
Cuando el investigador no puede medir directamente las variables deben recopilar informa-
ción de los fenómenos que le interesa conocer, haciendo uso de ciertos instrumentos.  
Para ello cuenta con herramientas de investigación como listas de cotejo, análisis documen-
tal, construcción de escalas de opinión, etc. En otros casos, el investigador tiene la opción de 
simplemente   observar el comportamiento de las variables y para ello empleara instrumentos 
o guías de observación que, a su vez, pueden ser estructuradas o no estructuradas. (Mejia, 2005) 
p.p. 19-20 
 
3.3.1. Técnicas de recolección de datos. 
La investigación con enfoque Cualitativo asume   la recolección de datos no como una 
medición de las variables para   obtener, únicamente, resultados estadísticos, lo que busca 
obtener   son informaciones, conceptos, percepciones, experiencias y vivencias manifestadas 
por los actores que intervinieren   en la planeación de proyectos arquitectónicos   y    en el 
proceso de obtención de la licencia de edificación. 
Se considero utilizar cuatro (4) técnicas de recolección de datos:   
a) entrevista semi estructurada, b) revisión de documentos, c)) observación participativa   y, d) 
línea de tiempo. 
La información se obtiene de (i) los funcionarios públicos, (ii) los proyectistas y (iii) a los 
arquitectos e ingenieros integrantes de las comisiones técnicas calificadoras.    
 
El   tamaño de la recolección de datos, durante el trabajo de campo, es producto del pro-
cedimiento denominado Punto de Saturación, es decir cuando en un momento determinado   




Entrevista semi estructurada, el entrevistador puede introducir preguntas adicionales al di-
seño inicial, con el fin de obtener información relevante que incida en la investigación. 
(Hernandez,S., Fernandez,C., & Baptista,L., 2010, pág. 418)  
Esta técnica es aplicada a los proyectistas   que diseñan los proyectos arquitectónicos, a los 
funcionarios y personal administrativo que revisan los proyectos y a los profesionales de las 
comisiones técnicas calificadoras del CAP y del CIP, quienes revisan, se pronuncian sobre el 
cumplimiento de las normas de edificación y emiten dictamen conforme o no conforme.    
Análisis documental, técnica   cualitativa   que se aplica, generalmente, en investigaciones 
exploratorias de tipo bibliográficas […] (Vara, 2008, p.286). 
Este análisis se realiza a la base de datos de los expedientes técnicos   tramitados en la 
Municipalidad de Lima en el periodo 2017, las Actas de dictámenes emitidas por la comisión 
técnica calificadora de arquitectura, al marco normativo   de diseño y al marco normativo de 
gestión de licencia de edificación.  Para las actas de calificación se analiza dos   proyectos de 
uso comercial   que sean   representativos.  
Observación Participativa., el investigador   forma parte del proceso   y se involucra                    
directamente con la actividad y con los sujetos observados.  
La observación es una técnica que visualiza, en forma sistemática, cualquier hecho que se pro-
duzca en un determinado ámbito, tiempo y en función a objetivos preestablecidos.   
Esta observación se aplica a los recurrentes que inician el trámite de licencia ante la Municipa-
lidad de Lima, y a los profesionales integrantes de la comisión técnica de arquitectura.  
    La Línea de Tiempo. - El investigador establece   una línea de tiempo desde    el ingreso del 
expediente a la Municipalidad de Lima hasta la entrega del acto administrativo, comparando 
plazos y procedimientos establecidos en el TUPA y lo que se da en la práctica. Esta línea de 
tiempo se da sobre dos   casos establecido en el análisis documental y muestra la facilidad o 
dificultad del proceso. 
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3.3.2 Instrumentos de recolección de datos.  
Se aplican los instrumentos siguientes:   
i) Guía de entrevista semi estructurada, 
ii) Ficha para   observación,  
iii) Guía para la revisión   documental, y 
iv) Esquema del proceso   para la línea de tiempo.  
 
Las técnicas e instrumentos de medición aplicados están en los cuadros Nros 15 y 16.  
 
Cuadro N° 15 Instrumento de medición. Variable planeación de proyectos arquitectónico 
 
Fuente: elaboración propia 
 











Guía de entrevista 
semiestructurada 
01 arquitecto a nivel general  
02/ arquitectos   con 
proyectos en la Municipalidad 
Metropolitana de Lima  
Análisis docu-
mental 
Guía de revisión do-
cumental 
 RNE 
 Certificado de 
parámetros urbanísticos 
 Ordenanza Distrital 
 Zonificación del predio 
 Consolidado y actas de 
expedientes año 2017 
MML 
Observación 
Participativa   











inmobiliario en el distrito del 
Cercado de Lima 
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Guía de entrevista 
semiestructurada 
Arquitectos/proyectista       
(  2) 
Funcionarios (1) 
Delegados de la co-




Guía de revisión do-
cumental 
 Ley 27444 
 Ley 29090 y regla-
mento 
 TUPA 
 Consolidado de los 
Expedientes técni-
cos   año 2017 
MML 
  Actas de dictamen 
de dos expedientes 
 
Observación 
Participativa   
 Ficha de observa-
ción 
 Vivencia del in-
vestigador como 
proyectista y de-




 Cuaderno de no-
tas 
 Publico que está ini-
ciando   el trámite de 
obtención de la licen-
cia de edificación en 
la Municipalidad de 
Lima 





Proceso para la mo-
dalidad de aprobación C   





3.4 Procedimiento para recolección de datos  
La información se obtiene en dos ámbitos: 
( i ) trabajo de campo, donde se obtiene la información de primera   mano, 
( ii ) trabajo de  gabinete , donde se  revisa   los  documentos   bibliográficos   como  base para 
la formulación del marco teórico , formulación de la  matriz de Operacionalización de variables  
y  matriz de  consistencia.  
Los datos se organizan en archivos en formato Word y Excel. 
3.4.1 Instrumentos de campo. 
Los Instrumentos para la obtención de los datos de primera fuente siguieron los procedi-
mientos siguientes: 
A. La Entrevista Semi Estructurada 
Nivel General  
Se diseño dos formatos de entrevistas, para las variables que se están estudiando: Planeación   
de los proyectos arquitectónicos y Gestión de la licencia de edificación. 
El entrevistador es el autor de la investigación, por la experiencia laboral en instituciones  
públicas. 
La entrevista es en forma individual, con una duración de 20 minutos.  
No se realiza grabaciones y se presentan en anonimato. 
Los entrevistados son actores diferenciados que intervienen en los proyectos arquitectónicos  
y en el proceso de la licencia de edificación. 
 
Nivel especifico 
Entrevistado 1: arquitecto con proyectos en otros distritos.     
Se realiza la entrevista en lugar público ajeno a la Municipalidad de Lima. 
Entrevistado 2 y entrevistado 3: dirigido al arquitecto con proyectos en trámite en la Mu-
nicipalidad de Lima. La entrevista se realiza en lugar público ajeno a la Municipalidad. 
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Entrevistado 4: funcionario 
De Gobiernos locales distritales.  
Se realiza la entrevista en la Municipalidad respectiva. 
Entrevistado 5: Comisión Técnica  
Delegado de arquitectura para la Municipalidad de Lima Metropolitana. 
Entrevistado 6: Comisión Técnica  
Delegado Ad Hoc Ministerio de Cultura. 
 
B.)    La Observación participante    
El ámbito de observación es el área de atención al usuario, el área donde sesiona la comisión 
técnica. Para nuestro estudio se da en la MML  y en otras municipalidades, el tiempo promedio 
de observación 30 minutos. El objeto de observación es la conducta de las personas ante el 
proceso de la licencia de edificación y lo observado se registra en un formato establecido en 
los anexos. 
 
3.4.2 Instrumentos de gabinete. 
Los Instrumentos aplicados en gabinete, para la obtención de los datos de segunda fuente, 
siguieron los siguientes procedimientos. 
A. La Revisión documental    
 • En Internet se buscó y revisó las normas técnicas de edificación (RNE) que corresponden   
para el diseño arquitectónico, las normas e instrumentos de gestión que regulan los procedi-
mientos de la licencia de edificación en gobiernos locales. 
• En Internet se buscó y revisó las normas locales emitidas por la Municipalidad de Lima, 
parámetros urbanísticos y tipo de zonificación del predio. 
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•  Se revisó la página web de la Municipalidad la data de los expedientes técnicos 
tramitados en el periodo 2017. 
•  De la base de datos el investigador revisó las Actas de Calificación de los expedien-
tes   técnicos y los   resúmenes de expedientes revisados en el periodo 2017. 
• En la Plataforma de atención de la Municipalidad de Lima y de otras municipalida-
des se obtuvo trípticos informativos para la obtención de la licencia de edificación. 
 
B. Línea de tiempo    
• Se traza la ruta de los procedimientos administrativos que se indica en el   TUPA (instru-
mento de gestión) para la licencia de edificación, Modalidad C con revisión previa por la Co-
misión Técnica.  
• Se toma conocimiento de las modalidades de aprobación y plazos para la obtención de la 
licencia de edificación. 














CAPÍTULO    IV.   RESULTADOS Y ANÁLISIS  
 
Este capítulo reúne toda la información primaria y secundaria obtenida de las variables plan-
teadas en la investigación y procesadas bajo el enfoque cualitativo formulado en la estructura 
metodológica. En la descomposición de los datos se aplicó un análisis interpretativo y crítico 
de las fuentes, describiendo y observando dentro de un contexto imparcial, con ética investiga-
tiva y con experiencia profesional    la existencia   de un tipo de relación   entre la Planeación    
de los proyectos arquitectónico y la gestión de las licencias de edificación en los gobiernos 
locales distritales aplicados a la muestra.   
 
4.1 Análisis de la variable   Planeación de Proyectos Arquitectónicos  
Dimensión abordada: Identificación de necesidades  
Resultados obtenidos del análisis documental  
La variable Planeación de proyectos arquitectónicos ha sido   estructurada en 03 dimensio-
nes de estudio: identificación de necesidades, diseño arquitectónico y la revisión normativa del 
proyecto. Además, la obtención de los resultados para cada dimensión, responde al análisis 
documental y la entrevista semiestructura. 
Para el análisis de la dimensión “identificación de necesidades” se trabajó en base a los siguien-
tes documentos: 
• Cuadro general del estado de las solicitudes del trámite de licencia de edificación moda-
lidades A, B, C y D ingresados del 02 de enero al 31 de diciembre del 2017 a la Subgerencia 
de Autorizaciones Urbanas de la Municipalidad de Lima, publicados en el portal de la muni-
cipalidad. 
• Consolidado y actas de dictámenes de los expedientes técnicos revisados en el año 2017 
por el delegado Ad Hoc del Indeci en la Municipalidad de Lima. 
• Teoría relacionada a la problemática de estudio, elaboradas por expertos en la materia.   
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La información analizada muestra que de 295 Proyectos ingresados a la municipalidad de 
Lima   65 proyectos   corresponden a solicitudes de licencia bajo la modalidad de aprobación   
C   con revisión por la Comisión Técnica, lo que representa un 25% del total de expedientes 
ingresados a la Institución. Además, se obtiene   que el tipo de uso   predominante   en los 
proyectos tramitados son para locales comerciales con 39 expedientes, 14 expedientes para uso 
de   oficinas administrativas   y en menor escala   vivienda multifamiliar, estos datos resaltan 
la vocación espacial del Cercado de Lima y el interés de los empresarios de invertir en estas 
zonas. detalle en el cuadro N° 17. 
 
Cuadro N° 17 Proyectos Cercado de Lima-MML 2017 
      
      Fuente: solicitudes licencia de edificación, modalidades A, B, C y D   y actas de calificación 
      del delegado Ad Hoc INDECI.  
      Otros usos: hospedaje, educación, culto. 
 
Es importante resaltar que del material   documental correspondiente a las actas de califica-
ción emitidas por el delegado Ad Hoc INDECI   en el periodo 2017 también    registraron 97 

























































Comercio 5 1 4 6 3 3 1 3 1 7 2 3 39 60 
Oficinas 0 0 1 1 2 2 2 0 1 2 0 3 14 22 
Viv. Mul-
tifamiliar 
0 0 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 2     3 
Otros 
usos 
0 1 0 0 1 1 1 0 1 5 0 0 10 15 
TOTAL 5 2 6 7 6 6 4 3 4 14 2 6 65 100 
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expedientes a nivel de Anteproyectos en consulta. De los datos obtenidos y procesados se evi-
dencia el interés por las propuestas edificatorias de uso comercial con 57 expedientes ,19 ex-
pedientes para el uso de oficinas y 6 proyectos para vivienda   multifamiliar. Ver cuadro N° 
18.   
El anteproyecto es un trámite a nivel de consulta, no obligatorio en el desarrollo   de la 
gestión de la licencia de edificación ante la municipalidad respectiva, no autoriza el inicio de 
obra. (art 5° inciso a) Norma G.E. 020 del RNE,2006) 
 
      Cuadro N° 18  Anteproyectos Cercado de Lima. MML 2017 
       
      Fuente: elaboración aplicando los resúmenes de la Comisión de Arquitectura y seguridad.  
      Otros usos: hospedaje, educación, culto. 
 
De acuerdo a nuestro marco teórico la Planeación del Proyecto arquitectónico se inicia   con 
la idea de materializar una necesidad social en un sitio y entorno determinado, que     para 




























































Comercial 4 5 2 2 6 4 6 8 5 3 8 4 57 59 
Oficinas 0 1 3 2 1 1 2 4 3 1 0 1 19 20 
Viv. Mul-
tifamiliar 
1 0 0 0 1 1 0 1 1 0 1 0 6 6 
Otros usos 0 0 1 0 1 3 2 1 2 1 4 0 15 15 
TOTAL 5 6 6 4 9 9 10 14 11 5 13 5 97 100 
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nuestro trabajo de investigación se toma como muestra los proyectos desarrollados en el distrito 
del Cercado.  
La evidencia de esta realidad está representada con los expedientes técnicos tramitados en 
la Municipalidad de Lima, al año 2017, y que a través del seguimiento de   su aprobación se 
establece las dificultades y el interés que puede generar    la viabilidad del proyecto.   
De 97 anteproyectos calificados 4 fueron aprobados en una 1ra revisión y de los 65 proyec-
tos solo 9 fueron aprobados en la 1° revisión. Cuadros Nros 19 y 20 
 
    .                                                   






         Fuente: elaboración propia empleando la base de expedientes ingresados a MML 
 
Resultado obtenido de las entrevistas semi estructurada   
En general, los profesionales arquitectos entrevistados desde distintas perspectivas   mani-
fiestan que la inversión inmobiliaria se incrementa   con las edificaciones de uso   comercial y 
de vivienda multifamiliares ubicados en los distritos   del cono norte.  
Pero   también   manifiestan  que    el   diseño de los proyectos arquitectónicos deben cumplir 
con las disposiciones  normativas  a nivel  nacional y   las emitidas por la  municipalidad  en  
relación a sus Ordenanzas y Decretos de Alcaldías, consignada en los parámetros urbanísticos  
y edificatorios ,  mostrando que existe una  relación entre la Planeación del proyecto 
Cuadro N° 20  Viabilidad Anteproyectos 
 




arquitectónico -creatividad  de la arquitectura-   y la  gestión  para obtener la licencia de 
edificación -  materialización  de la  idea . 
La Norma técnica   G. 040 del RNE (2006) define que el parámetro urbanístico y edificatorio 
es un documento que contiene disposiciones técnico-normativo que deben cumplir los   pro-
yectos   arquitectónicos, resaltando los componentes de altura máxima de edificación, retiros 
permitidos, porcentaje de área libre y el número de estacionamiento requeridos, todo en función 
al uso y/o actividad de la edificación a diseñar.    
 
Los entrevistados manifiestan que los requerimientos planteados en el certificado de pará-
metros urbanísticos    no ayudan a la inversión inmobiliaria   privada al no responder a las 
características físicas    específicas del predio y de su entorno inmediato, ni a las expectativas 
económicas de cada usuario y/o inversionista. Manifiestan que el contenido de estos documen-
tos varía para cada municipalidad y que en muchos casos puede ser restrictiva y contradictoria 
con las normas de diseño con carácter de aplicación nacional. Asimismo, resaltan que los trá-
mites para la obtención de la licencia de edificación en la Municipalidad de Lima terminan 
siendo tediosos y complicados, por una de las exigencias   de diseño que establece el Ministerio 
de Cultura, cuya opinión es vinculante   para la emisión de la licencia de edificación. 
 
Por otro lado, se evidencia  que los profesionales  que intervienen ,  ya sean como proyectista  
o   como delegados de las comisiones  técnicas,  no tienen  continuidad ni motivación  en 
capacitarse  en temas relacionados a las  normas de edificación  o temas similares que   ayuden 
a   tener proyectos  con  calidad  arquitectónica , viables de ejecución  ,de igual forma  visualizan  
deficiente prelación de normas , poca compatibilidad  entre ellas  , normas poco objetivas y 
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explicitas y   constantes  cambios y/o modificaciones en el marco normativo de diseño y pro-
cedimientos de obtención de la licencia  que no les facilita  la comprensión , interpretación  y 
adecuada aplicación  en los diseño y   revisiones.   
Esto resalta la deficiente simplificación   normativa    para el diseño del proyecto que coin-
cide con la deficiente simplificación administrativa para la aprobación del proyecto. Cabe re-
saltar que de todos los expedientes técnicos ingresados en la Municipalidad Metropolitana de 
Lima   ninguno se acogió al silencio administrativo positivo por desconocimiento a su derecho 
de petición y por la falta de información    de la misma institución. Tampoco    optaron por la 
modalidad de aprobación   previa con los Revisores Urbanos, a pesar que con esta modalidad    
obtienen la licencia   en forma automática. La acción de los   Revisores Urbanos no se concre-
tizó a pesar que fueron creados desde la Ley N° 29090 (2007).  
 
Esta interpretación tiene como pilar   lo   escrito por Cantú (1998, pág. 15), donde señala 
que cada arquitecto-diseñador le corresponde elegir un método o proceso de diseño para el 
desarrollo del proyecto arquitectónico, su responsabilidad es otorgar  a la sociedad y al cliente  
un solución viable y congruente  con su  entorno y con las necesidades específicas del usuario. 
La Ley N° 29090   y la Ley N° 27444, regulan la licencia de edificación, establecen 
mecanismos de simplificación administrativa que no han sido, adecuadamente, evaluados y 
reglamentados a modo de identificar y ponderar los intereses públicos y privados, generando 
trabas y desconocimientos en relación a los derechos de petición que tienen los administrados 
basados en los principios de seguridad jurídica y principio de legalidad.  
 
Análisis de las dimensiones: Diseño arquitectónico y Evaluación normativa 
Resultados obtenidos del análisis   documental 
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El Diseño Arquitectónico, proceso complejo, surge de la interrelación entre las diferentes 
variables sociales, económicas provenientes del ser humano, con los principios básicos de ar-
quitectura como ritmo, equilibrio, armonía, proporción, contraste   y el aporte creativo del pro-
fesional diseñador. Salguero (2005, pág. 11) 
El proyectista arquitecto como actor principal en el planeamiento del proyecto arquitectó-
nico donde prevalece la creatividad, la forma, función, los principios de la arquitectura de crear 
una edificación con ritmo, equilibrio entre sus partes y con una imagen con valor para el usuario 
y trascendente para el arquitecto. Entonces de las 02 actas de calificación analizadas, que co-
rresponden a los proyectos tramitados en la MML, en el año 2017, bajo la modalidad de apro-
bación C con revisión por la Comisión Técnica se tiene las siguientes interpretaciones expre-
sadas de las normas que conocen y aplican en el diseño, en el cuadro N° 21. 
 
Cuadro N° 21  Aplicación de normas 
     Fuente: Elaboración en base a los anexos Nros 16, 17 y 18 
 
Realizar arquitectura   en el distrito Cercado de Lima, que incluye al Centro Histórico, debe 
estar inmerso en el marco del RNE como marco normativo de carácter nacional, además de las 
normas planteadas por el gobierno local a través de las Ordenanzas municipales, así mismo, 
Indicadores  Norma Nacional Norma Sectorial Norma distrital 
Funcionalidad 
de uso 
RNE Titulo III Consi-
deraciones Generales 
de las edificaciones. 




bles; A 130 Seguri-
dad, A 010, G040 
Ministerio de Cultura 
Ley General del                    
Patrimonio Cultural de la 




MML Plan Maestro Cen-
tro de Lima. 
- Decreto de Alcaldía 
N° 040-2001-MMM 
para centros comerciales 









cumplir con las normas   de diseño específico que establece el Ministerio de Cultura y de ser 
el caso    las normas de seguridad que califica   INDECI.16   
La aplicación de un marco normativo de edificación   que comprende normas de carácter 
nacional, local y sectorial, cada una con un nivel de obligatoriedad, genera diversas interpreta-
ciones por parte de los actores, de igual forma discrepancias entre las expectativas que tiene el   
profesional y el inversionista del proyecto   con las del interés del gobierno local sobre el or-
denamiento físico de la ciudad.  
 
La Ordenanza N° 893-MML (2005) aprueba los instrumentos técnicos-normativos como 
el plano de zonificación y el índice de usos de suelo para el Cercado de Lima; establece normas 
de Zonificación y Usos para el Cercado y Centro histórico de Lima, además del Índice de Usos 
para la ubicación de actividades urbanas estipulado en la Ordenanza N° 1862-MML. (2014, 
art. 17)  
La Ordenanza N° 1862 regula el Proceso de planificación del desarrollo territorial-urbano 
del área metropolitana de Lima.   
De las actas de calificación emitidas por la comisión técnica de arquitectura, correspon-
diente a la Municipalidad de Lima, nos muestra dictámenes con   observaciones que recaen    
en las normas A 140 Bienes culturales, A 010 condiciones generales de diseño ambas del Re-
glamento Nacional de Edificaciones. (anexos 10 y 11). 
Los documentos  revisados muestran que existe  una legislación edificadora amplia para el 
desarrollo de proyectos  arquitectónicos  y los procedimientos   administrativos  para   obtener 
la licencia de edificación , sin embargo, se verifica  a través de las observaciones    consignadas 
                                               
16 El delegado Ad Hoc Indeci intervino   en las comisiones técnicas hasta diciembre del 2018.  
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en las  actas de calificación ,  emitidas por  las comisiones técnicas  , que la evaluación norma-
tiva  carece   de claridad   en su contenido  que  permita   una aplicación adecuada por parte  
los actores  sin ninguna limitación  de interpretación.   
 
Resultado obtenido de la entrevista semi estructurada para las dimensiones Diseño ar-
quitectónico y evaluación normativa. 
De acuerdo a las entrevistas se valida que la Planeación de los proyectos arquitectónicos se   
desarrolla   dentro de un marco técnico-legal de edificación que está en constante aumento y 
cambios que son propuestos por el gobierno nacional y local, con el fin de propiciar el creci-
miento inmobiliario, incentivar la inversión privada y reforzar la modernización de la Gestión 
Pública. Sin embargo, los resultados no han sido los más favorables al tener proyectos arqui-
tectónicos que no cumplen con los parámetros urbanísticos y edificatorios    y se   manifiesta 
en el número   excesivo de revisiones que son sometidos los expedientes técnicos en las enti-
dades públicas; en la Municipalidad de Lima los proyectos llegan, en su mayoría, a ser apro-
bados después de la 4ta revisión. 
 
Los proyectistas no reconocen la participación de los revisores Urbanos como un meca-
nismo alternativo a las comisiones técnicas distritales, que permite la simplificación en la apro-
bación de los proyectos arquitectónicos y el otorgamiento automático de la licencia de edifica-
ción.  
 
El reglamento de los Revisores Urbanos   no facilita el trámite de obtención de la licencia 
de edificación   al no ser difundido con claridad y constancia por parte de la entidad pública.   
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Esto se acentúa con el amplio desconocimiento de los proyectistas sobre las normas que 
aplican al diseño arquitectónico vinculados a las normas de simplificación a las que tiene de-
recho para   culminar en un corto plazo el otorgamiento de la licencia de edificación. 
 
 
La Municipalidad de Lima en calidad de régimen especial, ejerce funciones sobre las muni-
cipalidades distritales que la conforman, establece Ordenanzas para los parámetros   urbanísti-
cos y edificatorios. Bajo este contexto los proyectistas desarrollan el planeamiento de los pro-
yectos arquitectónicos teniendo en cuenta todo el marco normativo de diseño, lo cual resulta 
complicado, complejo y nada simplificado.  
 
4.2 Análisis de la variable Gestión de la Licencia de Edificación  
Dimensión abordada: Base legal 
Resultado obtenido del análisis documental  
De acuerdo al  análisis documental  del   marco teórico de la base legal, que regulan  los 
procedimientos para  obtener  una licencia  de Edificación   ,  se    comprueba que la Ley N° 
29090 ,desde el año 2006 hasta la fecha ha   tenido  07 cambios y/o  modificaciones   realizados 
en los años  2009,2010,2013,2014,2015,2016a ,2016b,de igual  forma su reglamento, gene-
rando un  bajo  entendimiento de  los procedimientos administrativos  por parte de los actores  
que intervienen  en el proceso  de   aprobación del proyecto, lo que nos muestra  : 
• expedientes técnicos con varias revisiones previas. 
• exceso de tiempo para la culminación del acto administrativo. 
• variada interpretación de las normas de edificación y procedimientos administrativos.   










Cuadro N° 22  Variable Gestión de licencia de edificación. Análisis documental-base legal 
 
Norma Descripción -Análisis  
Ley 27972  
Ley Orgánica de 
Municipalidades     
 Establece competencias y funciones específicas que      de-
ben cumplir los gobiernos locales como emitir normas con 
rango de ley, (las Ordenanzas), otorgar licencias de cons-
trucción, aprobar su plan de ordenamiento territorial y plan 
de desarrollo Urbano. 
 Establece Régimen especial a la Municipalidad     Metro-
politana de Lima   otorgando funciones de           carácter 
local metropolitano y regional. 
 Es importante resaltar que este documento es del año 2003 
y hasta la fecha 2017 no ha sido actualizado. 
Ley N° 27444  
Ley del Procedimiento Ad-
ministrativo General   
 
   
 
 Esta Ley   establece actos y procedimientos administrativos apli-
cadas   por las entidades públicas   y que inciden en la gestión 
de la licencia de   edificación.   
 Esta norma es del año 2001 y ha sido actualizada a través del   DS  
006-2017-JUS 
 
Ley 29090 . Ley de 
Regulación de  
Habilitaciones Urbanas y 
de Edificaciones    
 Ley que ha sido modificada por las normas Ley 29330, Ley 
29476, Ley 29566, Ley  29898, Ley 30056,Ley  30230,  De-
creto Legislativo N° 1225, Ley 30494, Ley que  modifica 
la Ley   29090  (2.08.16),Decreto Legislativo 1287 ,modi-
fica la Ley 2909 ( 29.12.2016). 
 Decreto Legislativo 1426 modifica la Ley 29090 ( 
16.09.2018). 
 Decreto Supremo 006-2017-Vivienda.Crea el Texto Único 
Ordenado de la Ley 29090. 
 La Ley tiene como objeto regular todos los procedimientos correspondien-
tes al trámite de licencia de edificación. Es una norma que ha presentado 
muchas modificaciones, dando como resultado distintas apreciaciones, no 
cumpliendo a       cabalidad con sus objetivos de simplificar los trámites             




Reglamento  de Licencia de  
Habilitación Urbana y 
Licencia de Edificación    
Decreto que modifica en su integridad al   DS N° 008-2013 Vivienda, al 
DS 012-2013 Vivienda; DS 014-2015 Vivienda; y al DS 009-2016 Vi-
vienda       
Similitud a la Ley 29090. Tiene muchos artículos repetitivos con la Ley y 
por ende poco entendible. Tampoco simplifica los trámites de obtención 
de la licencia que realizan los proyectistas y administrados. 
 
Fuente: Elaboración propia 
 
 
Resultado de la Entrevista semi estructurada  
Siguiendo la metodología para la investigación, la entrevista semi Estructurada aplicada a 
la variable Gestión de la Licencia de edificación, nos da los resultados siguientes representado 
en los cuadros N° 23,24,25. 
 
Cuadro N° 23  Variable Gestión de licencia de edificación. Entrevista -base legal 
 
Dimensiones Interpretación Critica 
Base legal A nivel de los proyectistas     manifiestan que si conocen las normas 
de gestión para obtener la licencia de edificación, pero   solo mencio-
nan la Ley 29090 y no lo relacionan con las otras normas como la Ley 
de procedimientos administrativos, Ley N° 27444.  
Los proyectistas se relacionan más con las normas de diseño arquitec-
tónico y solo cuando presentan un proyecto  a la municipalidad distrital  
se informan de  todos los requisitos y base legal  que  necesitan saber.  
A nivel de los delegados, por las capacitaciones que reciben del cole-
gio de arquitectos   se familiarizan más con  la Ley 29090 y  solo en 
caso de  procedimientos de reconsideración aplican  la Ley 27444. Ma-
nifiestan   que constantemente están modificándose   las normas de 
diseño, de procedimientos administrativos y que ante esta situación  les  
resulta tener   conocimiento pleno del marco normativo.     
A nivel del funcionario , se  resalta que  por el cargo que ocupan  co-
nocen  las normas  indicadas   pero   cuando hay diferencia de  inter-
pretación  se respaldan   con la asesoría   técnica  del abogado del área 























Cuadro N° 24 Variable Gestión de licencia de edificación. Entrevista-tipo de licencia 
Las expresiones en común   de   los entrevistados  es  que  las normas   
son extensas, complejas  y  poco claras  lo que genera  diferencia y 
confusión  en la   interpretación  y prelación de  normas . 
 
 





























Cuadro N° 25  Variable Gestión de licencia de edificación. Entrevista-procedimientos 
Tipos de licencia de 
edificación  
A nivel de los proyectistas    se establece que SI tienen conocimiento de 
las modalidades de aprobación para la licencia de edificación   cuando  van 
a realizar   el trámite   respectivo  o cuando realizan la consulta  en módulo  
de atención  pero desconocen   las técnicas  de simplificación que pueden 
aplicar  para la obtener  sus licencias de edificación .  
La experiencia que   tienen   al presentar sus proyectos para la aprobación 
respectiva es de incomodidad y de incertidumbre al depender   el número 
de revisiones   de la interpretación idónea   por parte de los delegados de 
la comisión técnica. El número de revisiones que tiene un proyecto 
generalmente es de 3. Este se vincula   al tiempo que ha demorado el 
trámite para obtener la licencia   que da un promedio de 3 meses como 
mínimo. 
A nivel del funcionario: por la misma labor que ejercen dentro de la 
Municipalidad el entrevistado maneja  los procedimientos administrativos  
para obtener la licencia de edificación. Manifiesta que el plazo para 
obtener la licencia está sujeto al adecuado desarrollo del proyecto  
arquitectónico  que muchas  veces   no  cumplen con los parámetros 
urbanísticos y con  normas específicas  de diseño. De ahí se vincula el 
número de revisiones que un expediente puede tener para ser 
APROBADO. Hay que resaltar que los funcionarios públicos 
desnaturalizan las técnicas de simplificación administrativa al no  
difundirlas  bajo los principio  de legalidad  y celeridad.  
A nivel de los delegados    que revisan a los proyectos     manifiestan que 
los profesionales proyectistas no  aplican adecuadamente  las normas de 
diseño  que   establece el RNE, así mismo  no  toman conocimiento   en 
forma plena de los parámetros   urbanísticos  y edificatorios que su 
proyecto  debe cumplir para  ser APROBADO.  Así mismo se menciona 
la diversidad de normas   relacionadas al diseño y a los procedimientos de 
otorgamiento de licencia   que el Ministerio de Vivienda,como  ente 
regulador,    no aclara    los    vacíos  en las normas respectivas que   
conllevan a todos los actores  a errores de interpretación y aplicación , que 
se ve reflejado  en el número de revisiones  del expediente técnico 





Dimensiones Interpretación Critica 
Procedimientos 
administrativos   
A nivel de los proyectistas, el instrumento de gestión que 
conocen para el trámite de licencia de edificación según la 
modalidad de aprobación es el TUPA.  Este documento publicado 
en el portal de la municipalidad, en muchas ocasiones no está 
actualizado, lo que ocasiona que el administrado se traslade a la 
municipalidad para las consultas respectivas, resultando 
incómodo por el tiempo   que se destina para ello.  
Con respecto a la Ley 29090 como ya se ha manifestado   no es 
una norma   clara y de fácil aplicación.   
El tiempo promedio que les demora el trámite para obtener la 
licencia   es de 3 meses como mínimo. 
A nivel del funcionario: por la misma labor que ejercen dentro 
de la Municipalidad el entrevistado maneja los procedimientos 
administrativos para la licencia de edificación y las herramientas 
de gestión. Manifiestan que el plazo para otorgar la licencia está 
sujeto a un adecuado  desarrollo del proyecto  arquitectónico,  que 
muchas  veces   no  cumplen con los parámetros urbanísticos y 
con  normas específicas  de diseño.   
A nivel de los delegados: como representantes del colegio de 
arquitectos y del Ministerio de Cultura   manifiestan tener el 
conocimiento de los procedimientos a seguir para aprobar  un 
proyecto de arquitectura  y que sea vinculante para el 
otorgamiento de la  licencia de edificación  y que  las dudas o 
discrepancias   de interpretación de las normas  son absueltas a 
nivel legal por la municipalidad respectiva.  Manifiestan que las 
normas   siempre están sujetas a errores o vacíos involuntarios y 
que se debe interpretar de la mejor manera posible en beneficio   
de la ciudad.  
 
 
Dimensión abordada; Tipos de licencias  
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Resultado obtenido del análisis documental  
Los expedientes técnicos ingresados   a la Municipalidad de Lima desarrollados en las áreas 
de tratamiento especial ZTE-1, ZTE-2, ZTE-3 del Centro Histórico de Lima han sido califica-
dos también por los delegados Ad Hoc del Ministerio de Cultura y de INDECI.17 
El delegado Ad Hoc del Ministerio de Cultura, dentro del procedimiento administrativo   
para otorgar la licencia de edificación, emite   opinión favorable   para la aprobación del Acto 
administrativo que se manifiesta   en el Dictamen    de la Comisión técnica en la especialidad 
Arquitectura, artículo 7° Decreto Supremo N° 006-vivienda (2017). 
 
Del total de los expedientes ingresados a la Municipalidad de Lima se escogió una muestra 
de 7 expedientes   técnicos, que reflejan el grado de dificultad que el proyectista, inversionista 
o propietario atraviesa   para que los planos en la especialidad de arquitectura, que es una parte 
del proyecto integral, sea   APROBADA en un determinado y dilatado plazo. Las causas que 
generan esta situación vienen siendo expresadas en las entrevistas   y   en la observación parti-
cipativa del investigador.  
Además, se debe seguir incidiendo la falta de orientación y reglamentación clara y oportuna 
para que los proyectistas hagan uso de la alternativa de evaluación previa a través de los Revi-
sores Urbanos, que fueron creados con el fin de simplificar los procedimientos en la gestión la 
licencia de edificación, lo que hasta la fecha en Lima Metropolitana no se da.  
El resultado de estas deficiencias e incompatibilidades normativas de edificación, excesivo nú-
mero de procedimientos administrativos y la baja difusión de las alternativas de evaluación 
previa, se reflejan en el cuadro N° 26 y cuadro N° 27, con los    resultados siguientes.   
 
 
                                               
17  Segunda Disposición Complementaria Transitoria D.L. N° 1426 (2018) el delegado Ad Hoc INDECI 
ejerce sus funciones hasta el 31 diciembre 2018  







































De los 7 expedientes    revisados   se planteó profundizar   el análisis documental sobre dos 
casos que cumplían los requisitos   siguientes   de la metodología: 
 Por el número de días que ha tomado ser aprobado, 
 Por el número de revisiones, 
 Desistió de un expediente e ingreso otro, 
















ZON. ALT.  
(pisos)
AREA 







REV.               
( dias )
598.76 1 10.01.17 NC
598.76 2 21.02.17 C
598.76 1 5.09.17 NC











30.01.17 525.07 1 31.01.17 NC
525.07 2 21.03.17 NC
1271.00 3 16.05.17 NC
1271.00 4 27.06.17 NC
1271.00 5 25.07.17 NC
1271.00 6 12.09.17 C
7-17 25.01.17 P AMPLIACION  
REMODELACION
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La Muestra N° 1, denominada Exp. N° 1-17 y Exp. N° 2-17, es   un mismo proyecto ar-
quitectónico, inicia el trámite   con un Anteproyecto en consulta, Modalidad C con evaluación 
por Comisión técnica especialidad de arquitectura. Posteriormente con la aprobación del ante-
proyecto se   ingresa   el   Proyecto   integral que comprende todas las especialidades, lo que 
regula la Ley 29090 y su Reglamento. El esquema que   sigue la muestra N° 1   para la licencia 
de edificación en la Municipalidad de Lima está en la figura N° 15. 
De acuerdo a la revisión documental, el Exp. 1-17 a nivel de anteproyecto, tuvo dos revisiones 
arquitectura, durando el trámite de aprobación de 53 días calendarios (3ra etapa). Hay que   
mencionar que existe un tiempo   para el desarrollo del anteproyecto, antes que ingrese a la 
Municipalidad de Lima, que se ha calculado en función a la experiencia profesional del autor 
de la investigación, correspondiente a 30 días calendarios que abarca la 1ra y 2da etapa de la 
gestión de la licencia. Ver Figura N° 16 
 













ZONIF. ALTURA  
(pisos)
AREA 






DIC. REV.               
( dias )
598.76 1 10.01.17 NC
598.76 2 21.02.17 C
598.76 1 5.09.17 NC
285.00 2 26.12.17 C
525.07 1 31.01.17 NC
525.07 2 21.03.17 NC
1271.00 3 16.05.17 NC
1271.00 4 27.06.17 NC
1271.00 5 25.07.17 NC
1271.00 6 12.09.17 C
CAP COLEGIO DE ARQUITECTOS DEL PERU A REV REVISION
ZONIF. ZONIFICACION  P PROYECTO DIC. DICTAMEN
ZTE ZONA DE  TRATAMIENTO ESPECIAL M.P.
PROPUESTAS DE CASOS 







2-17 4.09.17 tramite 
continuo   
P
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ZTE 2 2 220
ANTEPROYECTO
MODIFICACION DE PROYECTO
FUENTE: ELABORACION PROPIA EN BASE AL CUADRO DE SOLICITUDES INGRESADOS  A LA MUNICIPALIDAD METROPOLITANA DE LMA 
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Para el mismo Exp. 2-17 a nivel de proyecto, también   fue evaluado dos veces antes de su 
aprobación. El trámite duro hasta la emisión de la licencia 150 días, no se incluye el tiempo 
de elaboración del proyecto, que es estimado en 120 días calendarios. Ver Figura N° 17 
Este proceso que inicio con un anteproyecto en consulta y termina con   un proyecto final   
aprobado, tuvo una duración global de 353 días calendarios para que el propietario y/o 
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- Coordinacion con el
inversionista sobre
requeriimiento: tipo de obra,
ubicacion,necesidades de diseño
arquitectonico
- ver requisitos del TUPA en pag
web de la MML
i- ir a la MML para aclarar
requisitos
- solicitar a MML zonificacion del
terreno a intervenir
- solictar normas de edificacion
emitidas por la municipalidad
- Ir a los Registros Publicos para
verificar datos del terreno ,
nombre del propietario,
declaratoria de fabrica de la
edificacion existente
- ver factibilidad de servicios
TRABAJOS 
PRELIMINARES 
- se revisa las normas del RNE
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Decreto de Alcaldia en
relacion al diseño a realizar
- se presenta al inversionista
el 1er bosquejo
- se realiza las correcciones
- se presenta la 2da
propuesta y es aceptada por
el inversionista
- se desarrolla todo el









- pagar derecho de reviison
en el Colegio de Arquitectos
del Peru
- adjuntar copia planos









- verifican datos del
formularios con las firmas
respectivas
- verifican copia del pago al
colegio de arquitectos del Peru
y pago INDECI
- revisan datos del plano de
ubicacion: areas, normativa
otros
- se derriva a caja para el
pago por la verificacion
adminsitrativa
- se folea el expediente, se
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delegados del CAP, 01
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recoger acta y planos
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- proyectista solicta












- notifican al 
solicitante   dentro 
de 5 dias 
- el solicitante  
recoge acta  del 
dictamen y los 
planos  con el sello 
CONFORME 
REVISION 2
Figura N° 16  Línea de tiempo, proceso gestión de licencia de edificación.  
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•pago liquidacion  
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licencia definitivaa
                           5ta Etapa: 150  días 
                     Proyecto en  la MML 
Figura N° 17  Línea de tiempo del proceso gestión de la licencia de edificación. Muestra N° 1-exp.2-17. Proyecto 
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En la Figura 15 se representa el esquema del proceso para la gestión de la licencia de 
edificación que sigue un proyecto   de edificación para un uso comercial, con tipo de 
intervención obra nueva   y partiendo de un anteproyecto en consulta para   continuar con un 
proyecto integral que comprende todas las especialidades. Para el caso de la investigación   se 
está asumiendo un   tiempo   adicional para los trabajos preliminares y e inicio de elaboración 
de los planos. Este    tiempo es asumido   en base a la experiencia del autor   de la investigación 
en desarrollo de proyectos     inmobiliarios y en la revisión de los expedientes ante las 
municipalidades. 
Este esquema planteado    es respuesta   de las inquietudes de los entrevistados y de la misma 
experiencia del investigador como Observador participante, en la planeación de un proyecto 
arquitectónico   y   en el proceso para la obtención de la licencia de edificación.   
El resultado obtenido es admirable al tener que contar con 353 días calendarios aprox para 
obtener la autorización formal de la municipalidad    y dar inicio a la obra respectiva. 
Este   dato refleja:  
- Que los procedimientos   y plazos reglamentarios no se están cumpliendo. 
- Que la revisión de los proyectos por las comisiones técnicas no ayuda a una oportuna 
gestión de la licencia  
- Que el avance de las normas, que inciden en la obtención de la licencia de edificación 
no contribuye a uniformizar criterios entre los actores intervinientes en este proceso 
En la Figura N° 16 y Figura 17 representan los tiempos que   están sujetos a nuestras 
acciones y conocimientos del proyecto arquitectónico que va desde   la primera idea reflejada 
en un anteproyecto hasta la integridad del proyecto mismo. Se reitera que no se habla solo de 
creatividad, se   presenta   la   idea de arquitectura   que pasa por toda una   escala de procedi-
mientos, sujetos a cortos o largos plazos de revisión y aprobación. Los cuadros Nros 28 y 29     
siguientes   son los resultados de las Actas de calificación.  
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 Cuadro N° 28  Análisis documental. Acta de comisión técnica. Muestra N° 1 
 
 






Expediente N°   
1-17 - anteproyecto 
2.17- Proyecto 
El administrado inicia su   trámite ingresando un antepro-
yecto para su revisión y aprobación. Este expediente tuvo dos 
revisiones por la Comisión técnica Calificadora de arquitec-
tura. Duración del trámite en la municipalidad 53 días.   
Posteriormente se ingresa el Proyecto integral con 
todas las especialidades que   solicita la municipa-
lidad. Este expediente también fue revisado 02     
veces para su aprobación.  
El tiempo que demoro su aprobación fue de 85 días 
calendarios. 
           Delegados que participaron 
02 delegados del Colegio de Arquitectos del Perú 
01 delegado del Ministerio de Cultura 
            01 delegado INDECI 
01 funcionario de la Municipalidad Metropolitana 
de Lima. 
            Las observaciones emitidas   fueron: 
RNE Norma 140 Bienes Culturales Inmuebles 
           -Excede altura máx. de  9.00 m. 
-No se permite uso de terraza en techo, sobrecarga. 
           -Hacer estudio colores para fachada. 
RNE Norma GE 020. 
           -Corregir plano ubicación, planta y cortes 
RNE Norma G.030 Derechos y responsabilidades.  
RNE Norma A.010 Condiciones Generales de       
diseño 
-Deficiente funcionalidad entre descanso escalera y ambiente 
RNE A 130  
No cumple normas de seguridad  
El proyecto arquitectónico por estar ubicado en zona monumental tiene mayor dificultad 
normativo para el diseño además diversos criterios en la forma de calificación del proyecto 
por parte de los 5 profesionales que forman parte de la comisión técnica. 
 









Cuadro N° 29  Análisis documental. Acta de comisión. Técnica-Muestra N°4 





El administrado inicia su trámite ingresando, a la Muni-
cipalidad Metropolitana de Lima, el proyecto integral   
de ampliación, remodelación de una galería comercial., 
Modalidad de aprobación C.   
El proyecto fue revisado 6 veces   por la comisión  
técnica, especialidad arquitectura. 
El plazo que demoro    su aprobación fue de 220 días 
calendarios. 
           Delegados que participaron 
02 delegados del Colegio de Arquitectos del Perú 
01 delegado Ad Hoc del Ministerio de Cultura 
01 delegado de la Municipalidad distrital del Rímac 
             01 delegado Ad Hoc INDECI 
01 funcionario de la Sub Gerencia de Obras Privadas de 
la Municipalidad Metropolitana de Lima. 
           Normas y observaciones relevantes: 
       Ordenanza 893-MML, No procede uso 
D.S N° 008-2013-VIVIENDA 
    Acreditar titularidad y autorización copropietarios 
RNE Norma 140 Bienes Culturales Inmuebles 
 Estudio de fachada. 
RNE Norma GE 020 Componentes y características de 
los proyectos. 
 Corregir plano ubicación, planta y cortes 
RNE Norma G.030 Derechos y responsabilidades.  
RNE Norma A.010 Condiciones Generales de diseño 
 Deficiente ventilación  
 Distancias mínimas posterior estacionamiento 
El proyecto se ubica en zona monumental, tiene mayor dificultad normativa para el diseño. 
Intervienen en la revisión el delegado de la Municipalidad del Rímac por ubicarse la propuesta 
en ese distrito. 
 






 CAPÍTULO V.  PROPUESTA DE SOLUCIÓN 
 
5.1 Social 
El Trabajo de investigación presenta dos casos de otorgamiento de la licencia de edificación, 
desarrollados en la Municipalidad de Lima, que muestra la existencia de problemas de inter-
pretación   y aplicación de los requerimientos técnico-normativo-administrativo en el desarro-
llo de los proyectos arquitectónicos y la deficiente difusión de las alternativas de evaluación de 
un proyecto que incide en el número de revisiones y en el tiempo de finalización del procedi-
miento.  
En virtud de los resultados, las propuestas de soluciones planteadas a nivel   social son: 
• Revisión de las normas de diseño que emiten el Ministerio de Vivienda, las Municipa-
lidades distritales y los sectores especializados en materia de Salud, Educación, Industria, Tu-
rismo, entre otros; con la finalidad de identificar y compatibilizar los criterios técnicos entre 
ellas que no se ajustan a las necesidades físico y social reales de la población.   
• El CAP y el CIP  deben participar en esta revisión de normas y procedimientos y presentar 
a las entidades involucradas en el proceso de otorgamiento de las licencias de edificación, un 
informe técnico, que considere las mejoras al marco normativo del diseño urbanístico y de 
edificación y a la simplificación administrativa de la licencia.  
• El contenido de los reglamentos de diseño arquitectónico debe ser   reestructuradas por las 
entidades competentes, a modo que sean objetivos, amigables, entendibles y de uso práctico a 
nivel nacional. 
• Mejorar la difusión e interpretación de las   normas que conforman los Parámetros Urbanís-
ticos   para su adecuada aplicación en los proyectos arquitectónicos y reducir el número de 





5.2       Económico 
De acuerdo a los procedimientos administrativos, un expediente técnico, que   es revisado 
por la Comisión del colegio de Arquitectos del Perú tiene derecho a 4 revisiones, realizando un 
pago por cada   dos revisiones. Si al culminar la   4ta revisión el proyecto arquitectónico fue 
DICTAMINADO NO CONFORME, no obtiene    la   autorización para construir, generando 
perjuicio económico al inversionista como persona natural y/o persona jurídica al tener que   
iniciar de nuevo todo el procedimiento para Gestionar la Licencia de Edificación respectiva.  
La propuesta es: 
a. Realizar   una revisión completa    de los números de procedimientos   que pasa un expe-
diente   técnico para su verificación administrativa, calificación y aprobación en la modalidad 
de evaluación previa por Comisión técnica a modo de simplificar   su estructura y costos. 
b. Depurar y medir la calidad   de las normas urbanísticas y de edificación que se dan a nivel 
nacional y local para compatibilizar con los requerimientos de los usuarios y de la realidad 
urbana.     
c. Proponer que se emita la reglamentación de los Revisores Urbanos     para que sea viable   la 
alternativa de   calificar   los expedientes técnicos    con otros grupos de profesionales externos 
al gobierno local, con el fin de mejorar en los plazos de calificación y emisión de la licencia de 
edificación en Lima Metropolitana.   
d. Establecer una clara información de lo que es la simplificación administrativa sus mecanis-
mos que conlleven a tener una mejor relación con los usuarios e inversionistas bajo los princi-
pios de legalidad y celeridad.  
e. Que el Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento, como ente rector que acredita 
a los profesionales cono Revisores Urbanos, también los capacite en la formalidad   de la pres-
tación de sus servicios profesionales ante los administrados y la óptima relación técnica con 





Los proyectos arquitectónicos   se desarrollan dentro de un contexto urbano que es de uso y 
disfrute de toda una población. Este contexto urbano es transformado   en función a autoriza-
ciones y limitaciones que dan   las autoridades de los Gobiernos Locales   como respuestas a 
requerimientos de espacios funcionales y formales de los usuarios. 
El medio ambiente se ve afectado por estos cambios constantes, por lo que las normas que 
serán revisadas, evaluadas, reestructuradas   deben contemplar minimizar   daños al medio 
ambiente.    
 
5.4  Análisis Costo /Beneficio 
Los costos que generen la reestructuración de las Normas   Urbanísticas y de edificación no 
son elevados, estos están dentro de las   funciones del Ministerio de Vivienda, Construcción y 
Saneamiento y de los municipios; no se genera incremento de estudios.  
La simplificación administrativa conlleva un beneficio integral para la población, los pro-
yectistas, inversionistas y los representantes de los Gobiernos Locales de Lima Metropolitana.  
El sector construcción impulsa la economía peruana, por consiguiente, hay que incidir en 
mejorar la simplificación de los procedimientos para la licencia de edificación y el marco nor-











En el contexto peruano, obtener la licencia de  edificación  para la construcción de  un in-
mueble que responda a las necesidades, requerimientos  e inversión del sector privado como  
persona natural  o persona jurídica , además de cumplir  con un  Marco Normativo de diseño y 
un Marco de Gestión  para la aprobación del  proyecto arquitectónico dentro de los Gobiernos 
Locales de Lima Metropolitana es complicado  y  presenta a usuarios , profesionales  , funcio-
narios  públicos , delegados del CAP  y del CIP , enfrentados a razón de la interpretación y 
aplicación de todos estos requerimientos  técnico legales  que conllevan a  resultados como 
demora  en los tramites, actas  con dictámenes  No conforme , repetidas revisiones de los pro-
yectos arquitectónico, acto  administrativo de reconsideración del dictamen solicitado en la  
misma municipalidad , acto administrativo de apelación del dictamen que se realiza  en la Mu-
nicipalidad de Lima  y culminando en muchas veces en la  improcedencia del trámite , todos 
estos resultados fomenta la informalidad  de las construcciones. 
 
Todos estos problemas expuestos, también generan en todos los actores que intervienen en 
estos procedimientos a un estado mental de línea negativa de molestia que conduce a emocio-
nes de frustración, fastidio, injusto, ofensivo, perjudicial pero también a menor escala se ob-
tiene un estado mental positivo de reflexión que conduce a emociones de superación y de pen-
sar en la situación como algún tipo de oportunidad beneficiosa. 
El trabajo de investigación ha mostrado el problema latente que se viene desarrollando   con la 
demora en la aprobación de   los Proyectos, que son resultados por falta de calidad arquitectó-
nica, por la inadecuada interpretación y cumplimiento de las normas de edificación, por los 
extensos procedimientos administrativos para la revisión de los expedientes técnicos y por las 
continuas modificaciones a los reglamentos de edificación a nivel nacional y sectorial.  
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Las Normas Urbanísticas y de Edificación que regulan el diseño y la calidad de los Proyec-
tos Arquitectónicos y los procedimientos para la obtención de la Licencia de edificación, deben 
ser revaluados bajo un contexto integral donde se formulen para cubrir   las necesidades de la 
población y por las diversas transformaciones del espacio urbano arquitectónico, para generar 
espacios resilientes y en armonía con la protección del ambiente. 
 
Las respuestas que se llega ante la formulación de las preguntas de investigación   inicial son: 
1. ¿Cómo interviene la planeación los proyectos arquitectónicos para mejor la Gestión de 
la Licencia de edificación en los gobiernos locales de Lima Metropolitana? 
Un proyecto arquitectónico   requiere contar con un diseño adecuado que cumpla con todos los 
requerimientos de función, forma, seguridad estructural para que sea una edificación viable 
pero también se debe conocer   bajo que normas se va a calificar, evaluar el proyecto para que 
sea aprobado   ante el gobierno local respectivo en plazos   adecuados, donde la simplificación 
de los procedimientos   administrativos sea reconocida.  
 Entonces planificar   un espacio   tiene una relación directa con conocer   las normas y 
procedimientos administrativos que van a inciden en su viabilidad y ejecución   dentro de un 













La Investigación   realizada sobre la Planeación   de los   Proyectos Arquitectónicos y su 
relación   con la   Gestión de la Licencia de Edificación    , desarrollado en el  distrito  Cercado 
de  Lima  , durante el periodo  2017 ,nos muestra   que    aún     no se da  una adecuada 
Simplificación  Administrativa  técnico normativo que  permita   minimizar    tiempos y costos   
en el  procedimiento  además de reducir  la  distorsionada  interpretación  del marco normativo 
de  edificación. 
Se recomienda: 
1. Que, el Ministerio de Vivienda Construcción y Saneamiento, ente regulador de las nor-
mas urbanísticas y edificatorias, realice una   revisión integral de todas las normas   emitidas 
hasta la fecha   y compatibilice, depure      que normas    no permite   o retrasan la Inversión 
privada en el Sector construcción e inmobiliario. 
2. Que, la Municipalidad de Lima, como organismo que interviene   en el desarrollo y 
formulación de los Procedimientos administrativos    para la gestión de las Licencias de edifi-
cación, realice    mesas de trabajo   con   los representantes de los gobiernos locales distritales 
y    unifique criterios para el ordenamiento    territorial   distrital    y   la simplificación   de   los 
procedimientos   administrativos.  
3. Los proyectistas    se capaciten y   actualicen en relación al marco Normativo referente 
al diseño arquitectónico, prelación de normas.  
4. Los proyectistas   dentro de su función en los procesos de gestión de la licencia de 
edificación como delgados del CAP o como Revisores Urbanos, deben tener pleno conoci-
miento del marco normativo de diseño y procedimientos administrativos que permitan el ade-
cuado desempeño de sus labores, para lo cual los colegios profesionales tienen la labor de su 
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Anexo 2.  Matriz de Consistencia  
Título : Planeación de los proyectos arquitectónicos   y   la gestión de la licencia de  edificación  en los 
gobiernos locales  de Lima Metropolitana. Caso distrito lima año 2017 
Entrevistador: Maritza Vilma Soto Godoy 
PROBLEMA OBJETIVOS VARIABLES E INDICADORES 
Variable 1   Planeación de los proyectos arquitectóni-
cos 
General:     
1. 1. ¿Cómo interviene la 
planeación de los proyectos 
arquitectónicos para la Gestión 
de la Licencia de edificación en 
los gobiernos locales de Lima 
Metropolitana de Lima 
Metropolitana?   
                                           
Problemas específicos:    
                                                                                                                                                          
1. Cómo interviene  la planeación 
los proyectos arquitectónicos en 
el distrito del Cercado de Lima , 
al año 2017 , para la Gestión de 
la Licencia de edificación en la 
Municipalidad Metropolitana   de 
Lima? 
2.¿Cómo interviene  la 
zonificación  y los  parámetros 
urbanístico y edificatorio  en la 
Planeacion de los Proyectos 
arquitectónicos  y su incidencia 
en la gestión de la licencia de 
edificación en los gobiernos 
locales de Lima Metropolitana?                                                                             
General 
Determinar cómo  
interviene la planeación de 
los proyectos 
arquitectónicos  para  la  
gestión de la licencia de 
edificación en los gobiernos 




viene la planeación de pro-
yectos arquitectónicos en el 
distrito del Cercado de 
Lima, al año 2017, para la 
Gestión de la Licencia de 
edificación en la Municipa-
lidad Metropolitana de 
Lima.. 
Determinar cómo inter-
viene  la zonificación y los 
parámetros  urbanísticos y 
edificatorios en la planea-
ción  de los proyectos ar-
quitectónicos   y su inci-
dencia en la  gestión de la 
licencia de edificación  en 
los gobiernos locales de 
Lima Metropolitana.  
Determinar en qué me-
dida los parámetros    urba-
nísticos y edificatorios ayu-





manda    
 
 
 Tipo de        
Oferta        
 
 
 Zonas de 































al entorno  
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3. ¿ En qué medida  los paráme-
tros urbanístico y edificatorio  
ayuda a la inversión inmobiliaria 
privada en Lima Metropolitana  ? 
4. ¿Cómo interviene  las modali-
dades de aprobación  en la pla-
neación de los proyectos arqui-
tectónicos y  la gestión de la li-
cencia de edificación en los go-
biernos locales de Lima Metro-
politana?   
5. ¿ ¿Como interviene  las  
diversas normas  de  edificación 
y procedimientos administrativos  
en la  planeación de los proyectos  
arquitectónicos con modalidad de 
aprobación C y la  gestión de la 
licencia de edificación en los 
gobiernos locales de Lima 
Metropolitana?       
6¿Cómo intervienen las 
Comisiones Técnicas 
Calificadoras y/o  los Revisores 
Urbanos   en la  gestión de la 
licencia de edificación y en la 
planeación de los proyectos 
arquitectónicos  con modalidad 
de aprobación C ? 
     
7.¿En qué medida los 
proyectistas,  comisiones técnicas 
y servidores públicos conocen y 
aplican el marco normativo 
técnico legal en la planeación de 
los proyectos arquitectónicos y la 
gestión de la licencia de 
dan a la inversión inmobi-
liaria privada en Lima Me-
tropolitana. 
Determinar cómo inter-
viene las modalidades de 
aprobación en la  planea-
ción de los proyectos arqui-
tectónicos y la gestión de la 
licencia de edificación  en 
los gobiernos locales de 
lima Metropolitana.   
Determinar cómo in-
terviene las diversas nor-
mas de edificación y proce-
dimientos administrativos 
en la planeación de los 
proyectos  arquitectónicos 
con modalidad de aproba-
ción C  y la  gestión de la li-
cencia de edificación en los 
gobiernos locales de Lima 
Metropolitana. 
Determinar cómo in-
tervienen  las Comisiones 
Técnicas Calificadoras y/o 
Revisores Urbanos en la 
gestión de la licencia de 
edificación y en la planea-
ción de los proyectos ar-
quitectónicos  con modali-
dad de aprobación C.  
Determinar en qué 
medida  los proyectistas, 
comisiones técnicas y ser-
vidores  públicos conocen 
y aplican  el marco norma-
tivo técnico legal en la pla-
neación de los proyectos 
arquitectónicos   y la ges-




Evaluación   nor-
mativa  del Pro-
yecto 
marco norma-






tivo nacional  
  
  
VARIABLES E INDICADORES 
Variable 2 Gestión de Licencias de Edificación 
Dimensiones Indicadores Ítems Escala de me-
dición 
 Base Legal  ley 27 972                     
ley 27444                   







Descripción  - 
Análisis 
Tipos  de Li-
cencias de 
edificación   
 -por tipo de 
obra                            
- por modalidad 
de aprobación  
vinculado al 
tipo de obra y 




trativos    
 Instrumentos 
de gestión  
 Procedi-
miento mo-





edificación  en los gobiernos 
locales de Lima Metropolitana? 
 
cación en los gobiernos lo-
cales de Lima Metropoli-
tana. 
 
Diseño de Investigación Población / muestra Técnicas e Instrumentos 
de recolección de datos 
De nivel Explicativa, Descriptiva, Explicativa , bajo el Enfoque  
Cualitativo y diseño de investigación de campo  y documental  
 
La Población Anteproyectos y   
Proyectos  Arquitectónicos  ges-
tionados  en los Gobiernos Loca-
les de Lima Metropolitana  para 
obtener  la licencia  de edifica-
ción. 
 
La Muestra  corresponde a   los 
anteproyecto y proyecto  diseña-
dos  para  el distrito del Cercado 
de Lima con tramite de  licencia  
de edificación en la Municipali-
dad Metropolitana de Lima   bajo  
modalidad  de aprobación C y D  
y revisión previa por Comisión 
técnica. 
Para la variable 1. Técni-
cas: Entrevista semi es-
tructura,  análisis docu-
mental al marco normativo 
Observación participante 
Instrumento: 
Guía de  entrevista  semi-
estructurada, Guía de revi-
sión   documental, 
La ficha de observación  
Para la  variable 2: 
Técnica : Entrevista semi-
estructurada; 
Análisis documental, ob-
servación participante  y 
línea  de tiempo  
Instrumento: 
Guía de entrevista semi es-
tructurada; 
Guía de revisión   docu-
mental; Ficha  de observa-
ción participativa y el es-
quema de proceso. 
 













Anexo 3. Guía de Entrevista Semi estructurada-N° 1 
Estimados   señores:  
Con la finalidad de obtener información   relacionada a las normas   de edificación   aplicadas 
al diseño arquitectónico vinculados con   los procedimientos para obtener de licencia de edifi-
cación, estamos realizando la siguiente entrevista con fines estrictamente académicos.  Se men-
ciona que la entrevista es anónima. 
Agradecemos su colaboración. 
Instrumento Guía 1 entrevista semi estructurada 
Variable Planeamiento de proyectos arquitectónico 
Datos del entrevis-
tado  
Arquitecto    (  )   
Edad:  
1. ¿Qué tipos de proyectos arquitectónicos es su especialidad (vivienda, comercio, ofici-
nas otros)? 
2. De acuerdo a su experiencia profesional, en que distritos de Lima metropolitana diseña 
más, ¿qué distritos considera rentables  para la inversión inmobiliaria?¿ Por qué? (per-
miten más altura, hay pocas normas municipales que revisar, no exigen demasiados es-
tacionamientos , otros motivo) 
3. Cuando inicia un proyecto de arquitectura, ¿toma conocimiento de los   parámetros   
de edificación  que debe aplicar, según el distrito? 
4  ¿Cree  usted  que las normas   del RNE  y sus modificatorias,  son claras  y precisas 
para diseñar todo tipo de proyectos? 
5. ¿Considera  que el parámetro urbanístico y edificatorio   ayuda a  la inversión  inmo-
biliaria  privada? 
6. ¿Considera que las normas  de diseño  que regula el Ministerio de  Cultura   ayudan  
la inversión inmobiliaria privada? 
7. Usted  se capacita  en materia  de diseño arquitectônico  en el marco nacional. Muni-
cipal, internacional? 
8.  En sus diseños  arquitectónicos  aplica  las normas de seguridad?  
9. ¿Tiene  conocimiento  que normas  urbanísticas y edificatorias    para  la  protección 
del medio ambiente  existe en el Reglamento Nacional de Edificaciones. , además las 
aplica  a su diseño arquitectónico? 
10. Qué opina de las normas municipales emitidas por los  distritos   que regulan el diseño 
arquitectónico. 
 







Anexo 4. Guía de Entrevista Semi estructurada-N° 2 
Estimados   señores:  
Con la finalidad de obtener información   relacionada a las normas   de edificación   aplicadas 
al diseño arquitectónico vinculados con   los procedimientos de licencia de edificaciones, esta-
mos realizando la siguiente entrevista con fines estrictamente académicos.  Se menciona que 
la entrevista es anónima. Agradecemos su colaboración. 
  
Instrumento Guia   2    entrevista semi estructurada 
Variable Gestión de licencia de edificación  
Datos del                  
entrevistado  
Arquitecto ()  funcionario ( ) delegado  cap(  )delegado ad hoc 
















     Fuente: elaboración propia 
 
 
a. Conoce las normas que regulan la Gestión de la Licencia de edificación a 
nivel nacional. 
b. Conoce los   instrumentos de gestión que cuenta las municipalidades : 
(TUPA,MAPRO)  para  iniciar  el trámite   de  licencia de edificación. 
c. Que procedimientos administrativos debe seguir en la Municipalidad para 
obtener la licencia de edificación?   
d. Para 4. el funcionario, ¿los profesionales  que laboran en su área  tienen  pleno 
e. conocimiento de las normas   de edificación  y sus modificatorias  a nivel 
nacional y Local? 
f. Considera  que  los profesionales   que  integran las comisiones técnicas ca-
lificadoras  tienen pleno conocimiento  de las normas urbanísticas y edifica-
torias.  
g.  ¿Conoce  las modalidades   de  aprobación  para obtener la licencia  de edi-
ficación? 
h. ¿Cuántas  veces  has sido desaprobado   su  proyecto  de arquitectura por  la  
comisión  del CAP? 
i. Cuando  solicita  información  sobre  procedimientos administrativos  y base  
legal para la gestión de la licencia  de edificación  en Lima Metropolitana,  
recibe  la información completa ,correcta.  
j. Cuanto tiempo  ha demorado  obtener   la licencia  de  edificación  en la 
municipalidad respectiva. 
k. Considera  que la  Ley 29090 Ley de regulación de  habilitación urbana y  
edificaciones  y su  Reglamento promulgado  por  el  DS 010-2017-Vivienda,  
son normas de  fácil  entendimiento   y aplicación  para  todos los   tipos de 




Anexo 5.  Guía de revisión documental  
Para la base legal   y los procedimientos administrativos (actas de comisión) 
Descripción Definición 
AUTOR Nombre de la institución 
AÑO de publicación  
NORMA Título del documento   
DOCUMENTO Tipo de norma, de acuerdo a la prelación jurídica peruana)  
LUGAR JURISDICCION País o ciudad donde se elaboró la norma y de aplicación 
MEDIO DE PUBLICACIÓN Diario oficial 
ANALISIS DE DATOS  Información de las modificaciones hasta la fecha  
ASPECTOS ESTUDIADOS Secciones, artículos vinculantes a la investigación 
CONCLUSIONES Principales conclusiones del documento  
Fuente: elaboración en base al modelo referencial de Vara Horna (2012) 
 
Anexo 6. Guía de Observación del participante 
El Investigador en su posición de conocimiento del problema de investigación, se involucra   en el 
proceso     para realizar un proyecto arquitectónico ubicado   en el Cercado de Lima y obtener la licencia 
de edificación en la Municipalidad de Lima. 
Inicio Tiempo de           
espera   
Quien atiende  
 
Tiempo de   
explicación 
Observación 
Mesa de partes  Para realizar con-
sulta/ solicitar for-
mularios      
Personal con conoci-
miento, sin conoci-
miento, calificado   o 
no calificado para el 
cargo 
Para    indicar pro-
ceso, costos, 
tiempo, requisitos 




Para sustentar al 
delegado del Co-
legio de Arquitec-
tos del Perú      
Delegados del CAP Tiempo de sustento Satisfecho o no sa-
tisfecho 
Para sustentar al 
delegado Ad 
HOC. INDECI o 
Ministerio de Cul-
tura     
Delegado INDECI 
Delegado del Ministe-
rio de Cultura 
Lo requerido Satisfecho o no sa-
tisfecho 



























































































































































Fuente: elaboración propia en base expedientes ingresados a MML 
 



















C: conforme, NC: no conforme 








DICTAMEN MES                           


















































DICTAMEN MES  





















































Expedientes calificados durante el año 2017   : 97 +65 = 162   









       C: Conforme, NC: no conforme   
Fuente: elaboración en base expedientes ingresados a MML 
 
1 2 3 4 5 6
ENERO 1 0 1 2 0 1 5
FEBRERO 0 0 0 1 1 0 2
MARZO 3 2 0 0 1 0 6
ABRIL 5 1 0 1 0 0 7
MAYO 0 2 4 0 0 0 6
JUNIO 0 2 1 3 0 0 6
JULIO 1 2 0 1 0 0 4
AGOSTO 3 0 0 0 0 0 3
SETIEMBRE 2 1 0 1 0 0 4
OCTUBRE 7 6 1 0 0 0 14
NOVIEMBRE 1 0 0 1 0 0 2
DICIEMBRE 5 1 0 0 0 0 6
TOTALES 28 17 7 10 2 1 65
28 34 21 40 10 6 139
N° EXP. 
REVISADOS
































29 de  2r 30%
40 de 1r 41%
10 de 4r 10%
18 de 3r 19%
1 2 3 4 5 6
ENERO 0 1 4 0 0 0 5
FEBRERO 1 3 0 2 0 0 6
MARZO 3 2 0 1 0 0 6
ABRIL 1 2 0 1 0 0 4
MAYO 5 3 0 1 0 0 9
JUNIO 4 4 0 1 0 0 9
JULIO 4 4 1 1 0 0 10
AGOSTO 4 2 6 2 0 0 14
SETIEMBRE 1 4 5 1 0 0 11
OCTUBRE 3 1 1 0 0 0 5
NOVIEMBRE 9 3 1 0 0 0 13
DICIEMBRE 5 0 0 0 0 0 5
TOTALES 40 29 18 10 0 0 97
40 58 54 40 0 0 192
N° EXP. 
REVISADOS





Anexo 10. Revisión documental - Muestra   N° 1  
Descripción  Definición 
AUTOR Delegado del Colegio de Arquitectos del Perú y Delegado INDECI 
AÑO   2017  
TITULO   Acta del Exp.  N° 1-17   y Exp. N° 2-17 *.  
DOCUMENTO Acta de verificación y dictamen y del consolidado del delegado Ad 
Hoc INDECI 
LUGAR JURISDICCION Cercado de Lima-Provincia y Departamento de Lima.  
MEDIO DE PUBLICACIÓN Documento de uso del administrado, para la Municipalidad Metro-
politana de Lima y para los delegados de la Comisión Técnica de 
Arquitectura 
ANALISIS DE DATOS  El expediente  inicio su revisión por  la Comisión técnica Califi-
cadora de arquitectura el  10.01.2017  con el Exp. N° 1-17    
Se revisó   un anteproyecto   de remodelación  para uso de  vi-
vienda –comercio, bajo modalidad  de  aprobación  C. Fue desapro-
bado en la 1ra revisión y aprobado en la 2da revisión. El plazo que 
demoro   para su aprobación  fue de 53 días calendarios. 
Este  trámite  continuo con el Exp. N° 2-17 correspondiente al Pro-
yecto integra,1ra revisión  el 5.9.17 se aprobó el 26.12.17. El plazo 
que demoro   la aprobación de arquitectura fue de 101 días calen-
darios   solo la especialidad de arquitectura. Con la revisión de  to-
das las especialidades y la emisión de la licencia  fueron 150 días  
Delegados que participaron 
02 delegados del Colegio de Arquitectos del Perú 
01 delegado  Ad Hoc del Ministerio de Cultura 
01 Delegado Ad  Hoc INDECI 
01 funcionario de la Sub Gerencia de Obras Privadas de la Mu-
nicipalidad de Lima. 
Normas aplicadas    para la APROBACION Y/O DENEGACION 
son :  RNE A 010, A140, GE 020, G030,A 120,Ordenanza 893-
MML 
Observaciones emitidas en el dictamen: 
 RNE Norma 140 Bienes Culturales Inmuebles 
 Excede altura max.de  9.00m. 
 No se permite uso de  terraza en techo, sobrecarga. 
 Hacer estudio colores para fachada  según calas estratigráficas del 
monumento. 
 RNE Norma GE 020 Componentes y características de los proyec-
tos. 
 Corregir plano ubicación, planta  y cortes 
 RNE Norma  G.030 Derechos y responsabilidades.  
 RNE Norma  A.010 Condiciones Generales de diseño 
 Deficiente funcionalidad entre descanso escalera y ambiente 
ASPECTOS ESTUDIADOS Evaluación normativa aplicadas al diseño arquitectónico y a la ges-
tión de la licencia de edificación,  
CONCLUSIONES 101 días para    aprobar solo la especialidad arquitectura   
125 
 
 La numeración del expediente corresponde al indicado en el anexo de Propuesta de Ca-
sos. 
Anexo 11. Revisión documental - Muestra   N° 4  
Descripción Definición 
AUTOR Delegado del Colegio de Arquitectos del Perú y Delegado  
INDECI 
AÑO 2017  
               TITULO Acta del Expediente N°  6-17*  
          DOCUMENTO Acta de verificación y dictamen y del consolidado del dele-
gado Ad Hoc INDECI 
LUGAR JURISDICCION Cercado de Lima-Centro Histórico –Provincia y Departa-
mento de Lima , País Perú  
MEDIO DE PUBLICACIÓN Documento de uso del administrado, para la  Municipalidad 
de Lima y para los delegados de la Comisión  Técnica de Arqui-
tectura 
ANALISIS DE DATOS  El expediente  inicio su revisión por  la Comisión técnica 
Calificadora de arquitectura el  31.01.2017.   
Se revisó   un proyecto   de ampliación   para local comer-
cial, bajo modalidad  de  aprobación  C. Fue  no conforme   5 
veces  y en la 6ta revisión CONFORME. El plazo que demoro  
la aprobación de la especialidad de arquitectura  fue de  220 
días calendarios. 
 
Delegados que participaron 
02 Delegados del Colegio de Arquitectos del Perú 
01 Delegado  Ad Hoc del Ministerio de Cultura 
01 Delegado Ad  Hoc INDECI 
01 funcionario de la Sub Gerencia de Obras Privadas de la 
Municipalidad Metropolitana de Lima. 
 
Normas aplicadas  para la revisión y dictamen y observacio-
nes  relevantes: 
 D.S N° 008-2013-VIVIENDA 
 Autorización copropietarios 
 RNE Norma 140 Bienes Culturales  Inmuebles 
 Respetar  fachada  original, indicar materiales 
 RNE Norma GE 020 Componentes y características de los pro-
yectos. 
 Cotas ,planta  y cortes 
 RNE Norma  G.030 Derechos y responsabilidades.  
 Compatibilizar con especialidades  
 RNE Norma  A.010 Condiciones Generales de diseño 
 Deficiente ventilación  
 Registro visual 
ASPECTOS ESTUDIADOS Evaluación  normativa  aplicadas al diseño arquitectónico,  
CONCLUSIONES El proyecto arquitectónico se ubica en  zona monumen-




La numeración del expediente corresponde al indicado en el anexo de Propuesta de Casos. 
Por ser documentos de la administración pública se da una numeración propia 
 




Autor Ministerio de Vivienda Construcción    y Saneamiento 
Año Publicado el 27.5.2003  
Norma Ley Orgánica de Municipalidades     
Tipo Ley. Aprobada por el Congreso de la Republica   
Lugar jurisdicción Perú  
Medio de publicación Diario oficial El Peruano 
Análisis de datos  Los gobiernos locales   conformados por las municipali-
dades distritales y provinciales   rigen sus funciones y com-
petencias  en  base  a esta Ley. 
Entre las funciones  relacionadas  a la gestión de la licen-
cia d edificación     que tiene  las municipalidades distrital 
son: emitir normas municipales, otorgar licencias de cons-
trucción, aprobar su plan de ordenamiento territorial y plan 
de desarrollo Urbano. 
La Ley estable  el Régimen especial que  se le otorga  a 
la Municipalidad Metropolitana de Lima  en relación a  
funciones de carácter local metropolitano y regional. 
Aspectos estudiados Disposiciones  generales, los actos administrativos, fun-
















Anexo 13. Revisión documental-Ley 27444 
 
Ítem Descripción 
Autor Poder Ejecutivo 
Año Publicado el 11.04.2001  
Norma Ley del Procedimiento Administrativo General     
Documento Ley. Aprobada por el Congreso de la Republica   
Lugar jurisdicción Perú  
Medio de publicación Diario oficial El Peruano 
Análisis de datos  Ley   que especifica actos administrativos, procedimientos 
administrativos, sujetos intervinientes en los procedimientos 
administrativos, de los órganos colegiados, de plazos, recur-
sos administrativos. 
Aspectos estudiados Ámbito de aplicación, de los actos administrativos, conte-
nido del TUPA, plazos y términos en un procedimiento ad-
ministrativo, recursos administrativos (reconsideración, ape-
lación). 
Conclusiones Documento del año 2001 ha sido actualizado a través del  
DS 006-2017-JUS que aprobó el Texto Único Ordenado  de 
la LEY  27444. 
 













Anexo 14. Revisión documental-Ley 29090 
 
Ítem Descripción 
Autor Ministerio de Vivienda Construcción    y Saneamiento 
Año Publicado el 25 .09.2007  
Norma Ley 29090 Ley de Regulación de Habilitaciones Urba-
nas y de Edificaciones    
Documento Ley. Aprobada por el Congreso de la Republica   
Lugar jurisdicción Perú  
Medio de publicación Diario oficial El Peruano 
Análisis de datos  Ley que ha sido modificada  por las Leyes N°s. 
29330,29476,29566,29898,30056,30230, 
Decreto Legislativo N° 1225 
Ley 30494, Ley que  modifica la Ley 29090( 2.08.16), 
Decreto Legislativo 1287 ,modifica la Ley 2909 ( 
29.12.2016) 
Decreto Legislativo 1426 modifica la Ley 29090 ( 
16.09.2018) 
Decreto Supremo 006-2017-Vivienda. Texto Único Orde-
nado de la Ley  29090 
Aspectos estudiados Título I definiciones, Titulo II Actores del proceso, Titulo 
III Procedimientos administrativos  de otorgamiento de li-
cencia s de habilitación urbana y de edificación 
Conclusiones La Ley tiene  el objeto de regular todos los procedimien-
tos a nivel de licencia  de edificación. Es una norma que ha 
presentado muchas  modificaciones , dando como resultado  
distintas apreciaciones , no  cumpliendo  a cabalidad  con sus 
objetivos de simplificar los trámites  administrativos   para la 
obtención de un licencia de edificación 





Anexo 15. Revisión documental-DS 011-2017-Vivienda 
 
Ítem Descripción 
Autor Ministerio de Vivienda Construcción y saneamiento  
Año Publicado el 15.05.2017  
Norma D.S. N°  011-2017-Vivienda,  Reglamento  de Licencia 
de  Habilitación Urbana y Licencia de Edificación    
Documento Decreto Supremo aprobado por el Congreso de la Repu-
blica  
Lugar jurisdicción Perú  
Medio de publicación Diario oficial El Peruano 
Análisis de datos  Modificado   por Decreto Supremo N° 008-2013-Vi-
vienda, 
DS 012-2013 Vivienda; DS 014-2015 Vivienda; DS 009-
2016 Vivienda       
Aspectos estudiados En su integridad 
Conclusiones Similitud a la Ley 29090. Tiene muchos artículos repetiti-
vos con la Ley y por ende poco entendibles. Tampoco sim-
plifica los trámites de obtención de la licencia que realizan 
los proyectistas y administrados.  











Anexo 16. Revisión Documental. Reglamento Nacional de Edificaciones 
Ítem Descripción 
Autor Ministerio de Vivienda Construcción    y Saneamiento 
Año Publicado el 21.06.2006  
Norma RNE     
Documento Regulado por D.S. 011-2006-Vivienda. Aprobada por el Con-
greso de la Republica   
Lugar jurisdicción Perú  
Medio de publicación Diario oficial El Peruano 
Análisis de datos  Reglamento modificado por DS 010-2009, DS 022-2009,DS 
04-2009; DS 001-2010,DS 006-2011, DS 011-2012;DS 017-2012, 
DS 002-2014, DS 005-2014; DS 006-2014, DS 003-2016,DS 015-
2018 
Aspectos estudiados En su integridad  
Conclusiones Este Reglamento regula todas las normas de diseño para edifi-
caciones con uso de vivienda, oficina, comercio, industria, salud, 
educación, hospedaje, normas de seguridad. 
A nivel de Vivienda    tiene artículos genéricos que no ayudan 
a los diseños como es el caso de las escaleras de evacuación para 
los diferentes usos. 
La Norma A 130 tiene a artículos referidos a los materiales  de 
construcción    reconocidos   como resistentes al fuego, pero con 
los cambios tecnológicos  de nuevos materiales  constructivos, es-
tos no han sido incorporados   en las  modificaciones  del Regla-
mento Nacional de Edificaciones. En muchos casos   se está vincu-
lando opiniones   emitidas por el ente rector normalizador del Re-
glamento. 
Esto acrecienta las confusiones y   errores de aplicación para 
los proyectistas y a errores de evaluación por parte de las comisio-
nes técnicas calificadoras de los Colegio Profesionales del Perú. 
 









Anexo 17.  Revisión Documental. Ordenanza 893-MML 
Ítem Descripción 
Autor Municipalidad Metropolitana de Lima  
Año Publicado el 27.12.2005  
Norma Ordenanza N° 893-MML    
Documento Ordenanza   con rango de Ley   
Lugar jurisdicción Perú  
Medio de publicación Diario oficial El Peruano 
Análisis de datos  Ordenanza que aprueba el Plano de zonificación de usos de 
suelo para el Cercado de Lima. , establece las normas de Zonifica-
ción de Usos de Suelo para el Centro histórico  de Lima  y el Cer-
cado de Lima, el Índice de Usos.  Establece que la opinión del Ins-
tituto Nacional de Cultura es vinculante en la aprobación de los 
proyectos. 
Aspectos estudiados En su integridad. cuadros d zonificación para usos de suelo en  
Conclusiones Esta norma forma parte de la base legal para la emisión de los 
parámetros urbanísticos y edificatorios para el Cercado de Lima 
Fuente: elaboración   propia en base al modelo referencial de Vara Horna (2012) 
 
Anexo 18. Revisión Documental. Norma A140  
Ítem Descripción 
Autor Misterio de Vivienda Saneamiento y Constitución  
Año Publicado el 21.06.2006  
Norma NORMA A.140. Bienes Culturales Inmuebles  
Documento Norma Técnica que forma parte del RNE    
Lugar jurisdicción Perú  
Medio de publicación Diario oficial El Peruano 
Análisis de datos  Norma técnica establece definiciones de Bienes Culturales In-
muebles, tipos de intervenciones en los monumentos. 
Aspectos estudiados Los artículos relacionados a tipos de intervención, diseño y eje-
cución de obra   
Conclusiones Norma específica, tediosa, no es de fácil entendimiento y apli-
cación. 
Fuente: elaboración propia en base al modelo referencial de Vara Horna (2012) 
